SSSSSSSSSS



Davida | centrala Malmé utmed gronskande Kungsgatan utvecklar
Svenska Hus kontorslokaler genom medvetna val som ar hallbara
och langsiktiga. Las mer pa sid 32.



Innehallsforteckning

Aret i perspektiv

Valkommen till Svenska Hus
Vd:s perspektiv

Aret i manniskor

Affarsidé, strategi och karnvarden
Verksamheten

Perspektiv pa agarskap
Projekt Glasfabriken

Region Stockholm

Region Goteborg

Region Skane

Perspektiv pa fastighetsutveckling
Projekt- och framtidsportfolj
Hallbarhet

Projekt Passivhus

Arets Framtidsbyggare
Perspektiv pa boende
Medarbetare

Perspektiv pa uthyrning
Ledningsgrupp

Styrelse
Fastighetsforteckning
Riskhantering

Definitioner

Finansiell rapportering 2017
Finansiell éverblick
Forvaltningsberattelse
Koncernens resultatrakning
Koncernens balansrakning
Moderbolagets resultatrakning
Moderbolagets balansrakning
Forandring av eget kapital
Kassaflédesanalys

Noter

Revisionsberattelse

0]

10
12
14
16
18
20
25
28
32
34
38
40
a1
42
44
46
48
49
50
54
56
57
58
59
60
61
63
64
66
67
68
75




Aret i perspektiv

456 Mkr

Bolagets intakter 6kade fran
455 Mkr till 456 Mkr

3 131 vk

Justerat konsoliderings-
kapital/substansvarde
uppegick till 3 131 Mkr
(2 780 Mkr)

ARSREDOVISNING 2017

235 Mkr

De totala investeringarna i
fastigheterna uppgick till 235 Mkr
(506 Mkr)

48, 8 296 ir/kvm

Nettobelaningsgraden Det bokforda vardet var
per bokslutsdatum 8 296 kr/kvm (8 118 kr/kvm)
uppgick till 48 % (50 %)

4.6 vik:

Kommersiella hyresavtal
tecknades for 46 Mkr
(37 Mkr)

12 062 kr/kvm

Marknadsvardet per bok-
slutsdatumet bedémdes
till 12 062 kr/kvm

(11 316 kr/kvm)

44 v

Under 2017 forvarvades
fastigheter till ett varde om
44 Mkr (283 Mkr)

6 187 krikvm

Belaningen var 6 187 kr/kvm
(6 182 kr/kvm)

4,6 :r 2,0 9,2% 3,39

Genomsnittlig Genomsnittlig Rantebetalnings- Genomsnittlig
rantebindningstid kapitalbindningstid formaga var 9,2 % kapitalkostnad per
var 4,6 ar (4,5 ar) 2,0 ar (2,0 ar) (9,5 %) bokslutsdatum var

3,39% (3,52 %)

Christer Holmén, styrelseordférande

2,6 ggr

Rantetackningsgrad
var 2,6 ggr (2,6 ggr)

4 dar fokus har varit att skapa en
, stabil plattform for en langsiktig
hallbar verksamhet.

156 mkr

2017 uppgick
forvaltningsresultatet
till 156 Mkr (158 Mkr)
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Vilkommen till Svenska Hus

Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet i de tre storstadsregionerna och huvudkontoret finns
i Goteborg. Bolaget, som édgs av Gullringsbo Egendomar, forvarvar fastigheter med utvecklings-
potential, utvecklar nya projekt och forvaltar med ett hallbart och langsiktigt perspektiv.

yresintikterna uppgick 2017 till
456 Mkr och fastighetsbestindets
marknadsvirde uppskattas till
cirka 6,1 Mdkr. Bolaget innehar 136
fastigheter med ett totalt hyresvirde pa drygt
500 Mkr och cirka 5 000 hyresgister. Antalet
anstillda dr 42. Svenska Hus ir ett av Sveriges
storsta privatigda fastighetsbolag och en del av
den familjedgda koncernen Gullringsbo
Egendomar. Ovriga bolag i gruppen ir MVB,
Forestry, Wangeskog Hyrcenter, Torslanda
Entreprenad, ANLAB, Novi Real Estate,
Svenska Solenergiparker och Munkbron Finans.

Gemensamt for alla bolag ir att de grundats av
entreprendrer och fortsitter, nu och i framtiden,
att bedrivas med en stark familjebolagskinsla.

Sammantaget ir Gullringsbo Egendomar
landets storsta privatigda bygg- och fastighets-
bolag som pé traditionellt sitt bedriver fastig-
hets-, husbyggnads-, anldggnings- och
byggmaskinrorelse.

Koncernens omsittning uppgar till drygt
3 Mdkr med ett resultat fore avskrivningar, men
efter finansiella poster, pa cirka 350 Mkr per ar.
I runda tal forvaltas 500 Mkr i kapital i
koncernens cash pool. Antalet anstillda i hela

Gullringsho Egendomar

koncernen ir cirka 700. Agarna delar drligen ut
1,2 Mkr till priset Arets Framtidsbyggare.
Koncernens lingsiktiga perspektiv och breda
verksamhetsportfolj utgdr en stabil plattform for
Svenska Hus.
Svenska Hus 4rsredovisning har upprittats i
enlighet med det sa kallade K3 regelverket.
Det medfér exempelvis att fastigheter inte
redovisas till marknadsvirde i balansrikningen
och dirmed inte dess virdeforindring Sver
resultatrikningen. Detsamma giller dven
koncernens rintederivat.

MVB WHC Torslanda
Byggrorelse Maskin- Entreprenad

Anlaggning

ARSREDOVISNING 2017

ANLAB Forestry Novi Real
Mark/ Skogsrorelse Estate
uthyrning Mark/ Anlaggning Fastighets-

I I
40% 25%
\ \

forvaltning

Svenska
Solenergi-

parker
Projektering

Munkbron Kapital-
Finans forvaltning

Internleasing

Svenska Hus Stockholm ———
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Svenska Hus Skane
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Vd:s perspektiv
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Mitt férsta ar som vd har varit valdigt spannande. Vi har genomfort en hel del strukturella
forandringar for att rusta oss for framtiden och ta oss till nasta niva. Nu star vi starka infor
2018. Vi har en ambition att gora fler affarer och fortsitta bolagets positiva utveckling.

ar filosofl 4r att varje region ska vara

stark inom férvaltning, uthyrning

och fastighetsutveckling for att

vara en lokal och betydande aktor.
Vira marknadsvirden har passerat 6 Mdkr och
vi har fortsatt mycket starka finanser. Dessutom
har vi tecknat den stérsta volymen kommersiella
hyresavtal nigonsin om ca 46 Mkr. Jag kinner
mig stolt och priviligierad som far leda ett
foretag med s minga engagerade, professionella
och kunniga medarbetare. Ett positivt ar pa
mdnga sitt men vi har hoga ambitioner och vill
mer. Svenska Hus forvaltningsresultat for 2017
uppgar till 156 Mkr som ir i linje med foregiende
ar. Under éret har vi genomfort flera strukturella
forbdttringar och organisatoriska férindringar
som ger oss bra forutsittningar for 2018 och en
stabil grund f6r framtiden.

Léonsamma investeringar skapar virde
Svenska Hus ir et fastighetsbolag med
evighetsperspektiv, vilket betyder att vi alltid

ser lingsiktigt bide pa fastighetsférvirv och
fastighetsutveckling. Genom lonsamma
investeringar under om- och tillbyggnader samt
nybyggnation hojer vi succesivt kvaliteten i
fastighetsbestindet. Under dret har vi, forutom i
de stérre utvecklingsprojekten, dven investerat
l6pande i vart fastighetsbestdnd genom kvalitets-
héjande hyresgistanpassningar och underhalls-
investeringar. Genom att kontinuerligt utveckla
och foridla fastigheterna skapar vi ett lingsiktigt,
l6nsamt bestind med ckade hyresintikter och
forbittrade driftsnetton.

Under dret har vi bland annat avslutat
fastighetsutvecklingen pa Rékerigatan i Slakthus-
omrédet i Stockholm, en industrifastighet pd

A Odhners Gata i Hégsbo i Géteborg samt ett
egenproducerat bostadsprojekt pd Moringatan i
centrala Goteborg for att nimna ngra. Under
2018 planerar vi att investera cirka 300 Mkr i
storre fastighetsutvecklingsprojeke. Svenska Hus
har ddrutdver en spinnande projektportfélj om
cirka 4 Mdkr i Stockholm, Géteborg och Skine
med planerade projektstarter inom de

nirmaste dren.

Aret har priiglats av en stark fastighetsmarknad
med hoga prisnivéer och ldga avkastningsnivéer.
Vir forvirvsstrategi i kombination med vart
langsiktiga perspektiv ger oss flexibiliteten att
kunna gora fastighetsforvirv nir ritt forutsice
ningar ges. Under 2018 4r vir ambition att vara
mer aktiv pd transaktionsmarknaden och
fortsitta vixa l6nsamt i vira regioner.

Fler nya steg i vart hallbarhetsarbete
Héllbarhetsarbete har alltid varit viktigt for
Svenska Hus och under 4ret har vi tagit flera steg
i vara satsningar. I juni firdigstilldes Svenska Hus
nybyggda passivhus pd Moringatan i centrala
Géteborg, en energieffektiv fastighet med en
attraktiv gestaltning. Att bygga héllbart och
langsiktigt ér helt i linje med Svenska Hus
evighetsperspektiv.

Under éret har vi dven forvirvat en solkrafts-
park i Fjiras, soder om Géteborg. Det 4r en
lingsiktig investering som dven ska dka var
kompetens inom omradet. Svenska Hus kiper

idag enbart fornyelsebar energi och vi arbetar
kontinuerligt med energieffektivisering i vira
fastigheter. Det ir positivt ur ett kundperspektiv
och det bidrar till att virt fastighetsbestind
fortsatt dr konkurrenskraftigt och attraktivt.

Spéannande framtid med engagemang
Vi vill vara en hyresvird som kan anpassa oss till
véra hyresgisters forindrade forutsittningar och
behov. Genom affirsmissighet och personligt
engagemang ska vi fortsitta virna om véra langa
och nira relationer till vira hyresgister och pé sa
sitt utveckla goda affirer f6r bida parter.

Strategin for 2018 ir faststilld och vi ska
fortsitta fokusera pa var kirnverksamhet:
engagerade team, effektiv forvaltning, kundnira
uthyrning och lénsam fastighetsutveckling.

Det ir viktigt for Svenska Hus att vara en
attraktiv arbetsgivare och hyresvird samt
bibehilla var positiva resultatkurva. Det ir s3
vi sikrar vir gemensamma framging, idag och
i framtiden.

Vi limnar ett hindelserike, positivt ar dir vi
fact ett antal pusselbitar pa plats. Nu gér vi starka
in 12018! Vi fortsitter vér resa for l1onsam tillvixe
med kontrollerad risk och med starka finanser
som gor oss rustade for mer forviry, mer
investeringar och fortsatt utveckling. Jag ser
fram emot att tillsammans med alla engagerade
medarbetare utveckla och bygga vidare pd det
vi skapat.

Gateborg i mars 2018
Daniel Massot, vd
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Aret i manniskor

: L

Perspektiv pa uthyrning, sid 46
Vi vill vara en hyresvird som kan stilla upp pé

Perspektiv pa fastighetsutveckling, sid 32
”Vir erfarenhet ger oss sjilvfortroendet som

behévs for att genomfdra projekt oavsett storlek forindrade forutsiteningar och vara nira vara

eller inriktning” Daniel Evertsson

hyresgisters olika behov” Annelie Bergstrim

Perspektiv pa agarskap, sid 16
“Familjekinslan ir vikeigt for oss. Vi vill ocksi

Perspektiv pa boende, sid 42
“Fastigheten jag bor i 4r nybyggd och i de smé detaljerna i
att varje enskilt dotterbolag ska kdnna sig som fastighetens utsmyckning mirker man att hyresvirden dr

en familj” Erika Hellman nirvarande och engagerad” Elin Holgérus

ARSREDOVISNING 2017 [12/76]



Affarsideé, strategi

och karnvarden

Affarsidé

Svenska Hus ska utveckla och iga fastigheter i
attraktiva ligen i storstadsregionerna. Genom
16nsam fastighetsutveckling och kundnira
forvaltning ska vi skapa och tillhandahilla bra
arbetsplatser och bostider for vara kunder.

Karnvarden -

Strategi - Fastighetsutveckling

Svenska Hus ska stindigt séka nya projektmojlig-
heter for att skapa nya évervirden i koncernen.
Detta kan ske genom sivil nyproduktion som
ombyggnad av befintliga fastigheter.

Strategi - Forvaltning

I forvaltningsportfoljen ska Svenska Hus
stindigt, genom forvirv, forsiljning och foridling,
striva efter en kontinuerlig forbittring av
kvaliteten avseende lige och standard. For att
reducera svingningar i driftsresultat och
kassafldde dr bolagets lingsiktiga ambition att f&
ungefir hilften av hyresintikterna frén bostider.
Bostiderna ska ligga i attraktiva ligen och halla
god underhillsstandard.

V

Affarsmassighet

Att med kunden i fokus genomféra affarer med
I6nsamhet, langsiktighet och riskminimering.

ARSREDOVISNING 2017

Personligt engagemang

Att med gladje ta ansvar och initiativ samt
leverera enkelhet och prestigeldshet.

Entreprenérskap

Att identifiera majligheter och ha mod
att genomféra dem.

Historik

1992

Svenska Hus startar i
Goteborg under namnet
Peritia. Inriktningen ar att
forvarva fastigheter med
utvecklingspotential i-de
tre storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och
Skane. Bolaget har tva
anstallda.

Bolaget byter namn fran
Peritia till Svenska Hus
Forvaltning AB.

]
¥
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Byggnadsvardspris tilldelas for
"en serie goda ombyggnader”
och det senaste fardigstallda
Jarnvagshuset vid Prastgatan/

Olskroksgatan i Goteborg.

Verksamheten utdkas med ett
kontor i Stockholm. Heders-
omnamnande tilldelas for

god byggnadskonst avseende
ombyggnad av fastigheten

vid Lasarettsgatan/Ingenjors-
gatan i Goteborg.

Hamringevagen 1, Botkyrka
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Verksamheten certifieras
enligt kvalité- och milj6-
ledningssystemet FR2000
som forsta fastighetsbolag
i Sverige.




Verksamheten

Svenska Hus har det stora bolagets kapacitet och trygghet, med det mindre
foretagets korta beslutsvagar diar mojligheter att paverka finns. Med ett fyrtiotal
anstillda och tre regionkontor, samt tva lokalkontor, spelar varje medarbetare en

stor och viktig roll. Ritt erfarenhet och kompetens ar avgorande for att bolaget

ska kunna genomféra langsiktiga och lonsamma affarer.

venska Hus ir ett familjedgt bolag

vars strategi ar att vixa lingsikrigt

och stabilt. Bolaget forvaltar och

utvecklar bostider och kommersiella
lokaler i regionerna Stockholm, Goteborg och
Skéne. Bolaget vixer kontinuerligt och under dret
har projekt fardigstillts och nya pabérjats. I syfte
att renodla fastighetsbestindet har fastigheter
bide avyttrats och frvirvats. I linje med bolagets
hallbarhetsarbete har bolaget férvirvat en solpark
soder om Goteborg.

Fastighetsbestandet bestédr av 136 fastigheter
med bostider och kommersiella lokaler f6r kontor,
butiker, verksamhetslokaler och lager. Férvaltning
av fastigheterna sker lokalt for respektive region,
med kontor i Stockholm, Géteborg, Malms,
Landskrona och Hissleholm. Gemensamma
funktioner sisom ekonomi/finans, kommunika-
tion/marknadsforing, transaktion och ovrig

administration finns pd huvudkontoret i Géteborg.

2001 2002
| |

Svenska Hus idr en akeér med unikt evighets-
perspektiv for varje atagande, oavsett om det
giller férvaltning, fastighetsutveckling,

forvirv eller underhéll. Varje moment gors med
instdllningen att Svenska Hus engagemang ska
bestd 6ver tid. Samtidigt priglas verksamheten
av entreprendrskap vilket for Svenska Hus
innebir att se mojligheter och forverkliga dem
genom att skapa virden for bade bolaget,
partners och hyresgister.

Hallbar fastighetsutveckling éver tid
Svenska Hus utvecklar projekt bdde i befintliga
och nya fastigheter med ambitionen att ta till
vara virden i omrdden och fastigheter genom att
bevara och utveckla. Vid forvirv av nya
fastigheter identifierar bolaget omréden som har
framtiden for sig och dir det finns en potential
att utveckla fastigheten utifrdn det som
karaktiriserar Svenska Hus. Genom att se till

2003 2006
| |

helheten och 4ven utveckla kringliggande
omriden skapar Svenska Hus stark virdetillvixt.
Utifran bolagets lingsiktiga perspektiv dr det
viktigt med goda relationer till hyresgister,
kommuner och grannar for att skapa
forutsittningar for hallbara virden for framtiden.
Fastighetsutveckling dr en process som ofta
bestar av flera irs arbete av detaljplanearbete och
projektering innan byggstart. Svenska Hus deltar
aktivt i utvecklingen av de omrdden som bolaget
verkar i for att bidra till spinnande och attraktiva
omréden. Samarbeten sker ofta med andra fastig-
hetsbolag, kommuners olika férvaltningar och
andra intressenter for att hantera frigor kopplat
till service, hallbart samhille och infrastrukeur.
Genom det kan Svenska Hus direkt och indireke
gynna befintliga och potentiella hyresgister.
Under 2017 har Svenska Hus investerat 235
Mkr i projekt- och férvaltningsfastigheter samt
forvirvat tva fastigheter for cirka 40 Mkr.

2007
|

I-Renovering och underhall
gors lopande for att
modernisera bestandet
och darmed kontinuerligt
bidra till vardetillvaxt.

Langsiktiga relationer med
forvaltning i egen regi
En kundnira forvaltning ir en férutsictning for
goda relationer och genom att tidigt identifiera
utvecklings- och forbittringsomraden skapas
fortroende. Svenska Hus har ett nira samarbete
med hyresgisterna och nir deras behov f6rind-
ras anpassar sig Svenska Hus och finner nya
lokalldsningar och etableringsmajligheter.
For att vara nira hyresgisterna och marknaden
har Svenska Hus kontor pa de orter dir
fastigheterna r beldgna. P4 sd sdtt kan bolaget
erbjuda en hog serviceniva gentemot befintliga
kunder och dra nytta av fordelarna av att vara en
lokal aktor.

En kundundersdkning, si kallad NKI,
Nojd Kund Index, gors arligen for ate
sakerstilla utvecklingen i bolagets stindiga
forbittringsarbete.

2010 2012
| |

Lokaler for utveckling

Svenska Hus erbjuder kommersiella lokaler for

kontor, butiker, verksamhetslokaler och lager pd
samtliga av bolagets marknader. Bolaget stravar
efter att bygga varaktiga relationer och skapa
fortroende hos hyresgisterna. En del i det arbetet
ir kundfokus, ett hallbart forhallningssite
genom hela kedjan och inte minst ett stort
personligt engagemang hos alla medarbetare.
Hyresgisternas lokaler fungerar ofta som
konkurrensmedel och det ar darfor viktigt att de
harmonierar med de olika foretagens profiler.
Kraven pa kontor och andra typer av lokaler har
Skat under senare ar, inte minst vad giller inom-
husklimat, energieffektivitet och hillbarhetsper-
spektiv. Lokalens lige med hinsyn till kommuni-
kation och 6vrigt utbud virdesitts ocksa hogt.
I alle hogre grad efterfrigas effektiva och
omstillningsbara lokaler som kan anpassas efter
hyresgisternas utveckling och férindrade behov.

2013 2015
| |

Bidrag till levande stadsmiljé

Totala innehavet av bostider 4r 2 261 och
bestdndet dr koncentrerat till Skdne och
Stockholm, med 1 761 bostider i Skine och 434
i Stockholm. Under 4ret har bolaget férdubblat
antalet bostdder i Géteborg och forvaltar nu 66
hyreslagenheter. Svenska Hus har en lingsiktig
strategi om att 50 procent av bolagets intikter
ska komma fran bostider.

Svenska Hus arbetar lingsiktigt och héllbart
med befintligt bestind och f6rvirv gors av fastig-
heter i anslutning till redan etablerade omriden
nira stadens expansion och kommunikationer.

Renovering och underhall gors 16pande for att
modernisera bestindet och dirmed kontinuerligt
bidra till virdetillvixt. Svenska Hus ambition 4r att
bidra till fler bostider och fler kommersiella fastig-
heter. I samtliga regioner ir bolaget engagerade i
planprocesser med malsittningen att uppfora
attraktiva bostads- och kommersiella fastigheter
samt bidra till en levande och héllbar stadsmiljé.

2017
|

Bolagets verkstallande

till Arets Fastighetsagare.

ARSREDOVISNING 2017

Svenska Hus etablerar
direktor Hans Eliasson utses  verksamhet i Skane genom
férvarv av 26 fastigheter i
Landskrona. Darmed néas
malet att driva fastighets-
verksamhet i de tre
storstadsregionerna.

Fastigheten Gamla Staden
vid Norra Kyrkogranden i
Landskrona nomineras av
tidningen Byggindustrin till
Arets Ombyggnad.

Uppférandet av projekt
Nyhamn etapp 1, i
Landskrona, far Stads-
byggnadspriset.

Fastigheten vid Otterhalle-
gatan i Goteborg nomineras till
Helge Zimdalspriset.

Agaren Hans Eliasson tilldelas  Svenska Hus genomfér den
storsta affaren i bolagets

Kulturminnesféreningen
Otterhallans kulturpris.

20-arsjubileum.

Bostadskvarteret i Norra

Development Program,
initierat av Clinton Climate
Initiative i samarbete med US
Green Building Council.

Ett nybyggt kontorshus for
Djurgardsstaden i Stockholm Swedbank och Fastighets-
historia genom forvarv av ett fardigstalls. Omradet ar ettav  byran i vastra Goteborg
fastighetsbestand pa 64 000  Europas mest omfattande
kvm fér cirka en halv miljard stadsutvecklingsomraden
kronor. Bolaget firar dessutom  och ingar i Climate Positive

Fastighetsutvecklingen pa
Rokerigatan i Stockholm,
en industrifastighet pa

certifieras enligt Miljobyggnad A Odhners Gata i Hogsbo i
i Silver. Svenska Hus portfolj Goteborg samt ett egen-
med planerade och pagaende producerat bostadsprojekt
utvecklingsprojekt ar nu stérre  pa Morangatan i centrala
an nagonsin tidigare.

Goteborg slutfors.
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Erika Hellman
Vd AB Gullringsbo
Egendomar

Svenska Hus har ett uttalat evighetsperspektiv —
vad innebir det for dig och ur ett dgarperspektiv?
Jag ilskar hus och mest av allt dlskar jag vara hus!
Vi brinner for att utveckla fastigheter som vi
sedan forvaltar lingsiktigt. Som dgare betyder
evighetsperspektiv att vi inte dr beredda att ta
nagra storre risker, till exempel koper vi inte
fastigheter pé de liga avkastningsnivier som vi
sett de senaste aren. Om vi blickar bakat hade vi
kunnat gora affirer i borjan av prisuppgéngen
men vi dr hellre férsiktiga. Nu blickar vi frama,
har byggt en ekonomisk strukeur och ér finansiellt
starka inf6r en eventuell nedgéng. Sa vi sitter
tryggt i baten och nir rite tillfille ges 4r vi redo.

Vad tycker du dr viktigast for att Svenska Hus
ska fortsitta utvecklas lonsamt och hillbart?

Vi ska hitta spinnande utvecklingsfastigheter
som genererar virden, ha en effektiv férvaltning
och hyra ut allt som gir att hyra ut. Sen méste
det finnas en entreprendrsanda, snabba besluts-
vigar, fokus pa nitverkande och nirhet till
kunden. Det ir viktigt att ta hand om varje
enskilt hus som om det var vért enda. Summan
av varje hus blir Svenska Hus.

Vilka fordelar ser du atr Svenska Hus som
Sfamiljeigt bolag har, jimfort med andra

aktorer i branschen?

Svenska Hus har minst sagt engagerade dgare.
Vi vill vara synliga och man ska kinna var
nirvaro. Familjekinslan ir viktigt for oss. Vi vill
ocksi att varje enskilt dotterbolag ska kinna sig
som en familj. Vi dgare tar ett langsiktigt ansvar
och har en kinslomissig bindning till foretaget.
Vi kommer fortsitta engagera oss, dga och forvalta
véra fastigheter i bide bra och simre tider.

Vad inom Svenska Hus gor dig mest stolt?

Jag kinner mig stolt ver vara fina hus och
speciellt de dldre som var eftersatta vid kopet
och som vi utvecklat, féorbittrat och som nu
face tillbaka sin stitliga glans. Vara engagerade
medarbetare som ldgger ner mycket arbete, tid
och sjil och att vi har en stark finansiell grund!

Var dr Svenska Hus om tio dr?

Jag tror att vi di gatt igenom en period nir de
mest opportunistiska fastighetsbolagen, som
foljde hégkonjunkturen, limnat branschen.
Vir bedémning ir att fastighetspriserna sedan
en tid 4r p3 en nivd som méjliggdr forvirv.

Vi har redan forvirvat ett antal spinnande
utvecklingsfastigheter som i sin tur skapat virden.
Utvecklingen av intelligenta fastigheter och att
bidra till et mer hallbart Sverige ir vikrigt.
Dir har vi redan tagit flera steg och det ska vi
fortsitta gora.
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Mitt i Hammarby Sjostad aterfinns
en kulturklassad industribyggnad i ljust tegel och
med stark, karakteristisk profil. Byggnaden ar
nagot indragen fran Virkesvagen vilket skapat en
trevlig och solig forgardsmark, nu nyttjad som
uteservering till den stora saluhalls- och
restauranglokalen som aterfinns i gatuplan.

Byggnaden uppfordes pa 1950-talet
ursprungligen for AB Eaglas som glasfabrik.
Foretaget bedrev en blomstrande verksamhet
med glasprodukter, en spegelfabrik och kontor i
det da framvaxande verksamhets- och
hamnomradet Hammarbyhamnen. Byggnadens
arkitektoniska uttryck kannetecknas av de
speciella takformerna, de generdsa glaspartierna
samt flera tidstypiska detaljer.

Under de senaste tjugo aren har Hammarby
Sjostad forandrats fran industriellt hamnomrade
till en blandstad i Stockholms utvidgade karna,
med affarsverksamheter, kontor och tusentals
bostader. Har kan Svenska Hus bidra till en
varierad stadsmiljo i ett omrade som annars
praglas av sin nybyggnation och narhet till
vattnet. | nara anslutning till byggnaden gar
tvarbanan och egen tunnelbanestation for
stadsdelen ar planerad.

Fastighetens nuvarande vindsvaning kommer
byggas om och dessutom byggas pa med fyra nya
moderna och flexibla kontorsplan med exempelvis
bibehallen takprofil och fasadindelning, varsamt
anpassade till den kulturhistoriskt vardefulla
miljon. For att sammanbinda Virkesvagen med
den bakomliggande parken och angransande
bostadsbebyggelse byggs en parkgata.

Totalt kommer huset inrymma cirka 7 000 kvm yta
for primart kontor som succesivt anpassas efter
framtida hyresgasters behov. De forsta hyres-
gasterna ar planerade att flytta in under 2020.
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Region Stockholm
Strategiska affarer

Svenska Hus har under 2017 forvirvat en fastighet i anslutning till bolagets befintliga
fastighetskluster i Bromma och en fastighet i Taby. Det innebar att Svenska Hus nu har 74 860
kvadratmeter uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och cirka 400 hyresrétter i regionen.

frerfrigan pa kommersiella lokaler
och bostider ir fortsatt stor i
Stockholm. Det leder till nya
mojligheter och att Svenska Hus
kan vara en aktiv akedr i savil nybyggnation
som i utveckling av befintligt fastighetsbestand.

Utveckling av fastighetskluster
fortsétter

For kommersiella indamal har Svenska Hus
74 860 kvm runt om i Stockholmsregionen.

I norra Ulvsunda, Bromma, har Svenska Hus
genom éren forvirvat ett samlat bestdnd av
fastigheter. Det klassiska industriomradet med
verksamheter och handel i Stockholms utkant
genomgar en omvandling till ett blandat
kontors- och bostadsomrade i en del av stadens
utvidgade kirna. Stockholms stad planerar att
sammanlinka omridet med Kista, Solna och
Sundbyberg genom utbyggnad av tvirbanan.
Nirheten till Bromma flygplats attraherar
hyresgister med hela Sverige som arbetsplats.
Hir har ocksé Svenska Hus sitt eget
regionkontor — i direkt anslutning till flera av
bolagets hyresgister.

Sedan tidigare dger Svenska Hus tre fastigheter
i omradet och i somras forvirvades en fjirde.
Kopet ir ett led i bolagets strategi att férvirva
fastigheter med utvecklingspotential i
intressanta omraden. Liksom ménga andra
fastigheter i omrédet dr byggnaden uppford pa
1940-talet och bestar idag av 2 100 kvm lager
med tillhérande kontor. Arbetet med att
utveckla fastigheten har startat.

ARSREDOVISNING 2017

I en nirliggande fastighet har ombyggnationen
av LM Ericssons gamla instrumentfabrik frin
1940-talet fortsatt. Fastighetens 15 500 kvm
haller pa att byggas om till moderna och flexibla
lokaler och erbjuder en sirpriglad, ljus och
luftig kontorsmiljo. Under de kommande

iren ska dven grannfastigheten integreras med
Instrumentfabriken och genomga liknande
utveckling.

En bit bort finns fastigheten Motstandet vars
utvecklingsprojekt har firdigstilles. I sodra
Stockholm, pa Rékerigatan i Slakthusomridet,
har en fastighet pa 3 000 kvm med industri-
prigel blivit ett modernt kontorshus i ett projekt
som firdigstilldes under 2017.

Under aret forvirvades en fastighet om
1 200 kvm i Arninge Industriomride i Tiby.
Fastigheten omfattar en modern byggnad for
lagerverksamhet med tillhérande kontor.

Vid forvirvet var hyresavtal tecknat med ett
av Svenska Hus systerbolag som driver sin
Stockholmsverksamhet med Arninge som bas
i Norrort.

For att renodla och samla férvaltningsbestédndet
har Svenska Hus under aret avyttrat en mindre
lager- och kontorsfastighet i Sodertilje.

Fastighetsutveckling i Stockholm
Svenska Hus strivar efter att vara en aktiv aktér
som kan bidra till att utveckla bostider och
attraktiva lokaler. Idag har bolaget drygt 400
bostider i regionen varav cirka 160 av dessa
ligger i Bandhagen i sédra Stockholm. I omradet
4r Svenska Hus en aktiv aktdr som énskar

utveckla fler bostdder och det finns ett pagaende
detaljplanearbete om ytterligare fortdtning.

I den kulturklassade industrifastighet fran
1940-talet i Hammarby sjostad planerar
Svenska Hus att genom om- och tillbyggnad
skapa moderna och attraktiva kontorslokaler om
7 000 kvadratmeter. Fastigheten har tidigare
tjanat som glasfabrik och ligger i anslutning till
ett nytt bostadsexploateringsomrade i stadsdelen
och pa gatuplan férbereds for saluhall- och
restaurangverksamhet. De férsta hyresgisterna
beriknas flytta in under 2020. Dirtill planeras
for sex unika stadsradhus i anslutning till
fastigheten.

Soker nya projekt de kommande aren
Under de kommande &ren vill Svenska Hus
utveckla sitt fastighetsbesténd. Det handlar om
béde utveckling av befintliga fastigheter och
forvirv av nya projektfastigheter. I regionen
arbetar Svenska Hus med att skapa fler
kommersiella fastighetsutvecklingsprojekt samt
oka andelen hyresritter och ir dirfor med i
flera pagaende detaljplaneprocesser.

2017 2016

Kommersiella lokaler, kvm 74 860 75 520
Hyreslagenheter, antal 434 434

Philip Wallgren
Regionchef Stockholm

Hur ser du pa dret som gitt?

Det har varit ett bra r och vi har
genomfort strategiska affirer,
avslutat lonsamma projekt, pabérjat
nya spinnande projekt samt fram-
gingsrikt forstirke organisationen.

Beriitta om den fastighet du

star framfor.

Jag star framfor LM Ericssons gamla
instrumentfabrik i Bromma som vi
utvecklat genom att skapa moderna
och flexibla kontorsmiljer samtidigt
som vi kunnat behilla fastighetens
karaktiristiska 40-talsdetaljer.

Idag har vi hyresgister hir med hela
Sverige som arbetsplats vilket inte
minst méjliggjorts av nirheten till
Bromma flygplats och till
Stockholms kollektivtrafik.
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Region Goteborg

I Goteborgsregionen har Svenska Hus drygt 171 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta for kommersiella dndamal. Under 2017 har bolaget genomfort flera

framgangsrika uthyrningar samt fardigstillt ett egenutvecklat bostadsprojekt.

venska Hus har 26 fastigheter i
Géteborgsregionen, frimst
kommersiella lokaler men forvaltar
dven ett sextiotal hyresritter.

Projekt som utvecklas tillsammans
med hyresgisterna

Svenska Hus har under 2017 firdigstillt flera
projekt runt om i Géteborg,.

Kontorsfastigheten pi A Odhners Gata i
Hbgsbo i viistra Géteborg har de senaste tva
dren genomgdtt en totalrenovering. Fastigheten
har cirka 3 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta
och moderna, trivsamma kontorslokaler med
lagerméjligheter har skapats genom savil interiér
som exterior upprustning. Samtliga ytor i huset
har anpassats i dialog med de nya hyresgisterna.
Hésten 2017 var fastigheten fullt uthyrd.

I anslutning har Svenska Hus byggt ett
uthyrningscenter till ett av sina systerbolag.

Goteborg centrum ir i en expansiv fas
och i den centrala stadens utkant pa Norra
Gubberogatan i Garda, har en fastighet
utvecklats dynamiske i en process som involverat
befintliga och nya hyresgister, fastighetsutvecklare
och arkitekter. Fastighetens tidstypiska 50-tals-
karaktidr har bevarats samtidigt som trapphus,
fasad och tak rustats upp. P4 gatuplanet finns
showroom och butikslokaler och pa det
utskjutande taket har sedum planterats for att
bidra till en gron stadsmiljs.

ARSREDOVISNING 2017

Inflyttning i energisnalt bostadshus
och andra projekt

Bostadsbesténdet i regionen mer dn férdubblades
nir de forsta hyresgisterna flyttade in i passiv-
huset pd Moringatan i populira Bagaregirden i
centrala Géteborg. Hir star villor och radhus
granne med de karaktiristiska landshovdinge-
husen som 4r unika for Goteborg. Av fastighetens
37 bostider ir en del sa kallade BmSS-bostider,
det vill siga bostider for personer med behov av
sirskild service, som utformats tillsammans med
hyresgisten Géteborgs stad.

Det pagir forberedande arbete infor planstart
for utveckling av en fastighet, kallad "Alvudden’,
pa grinsen mellan Gullbergsvass och Marieholm.
Nirheten till pagiende utvecklingsomraden i
savil Gamlestaden som Goteborgs centrala delar,
tillsammans med de nya planerade verksam-
heterna pa platsen, gor projektet spinnande for
samtliga involverade.

P4 Grona gatan i stadsdelen Majorna planerar
Svenska Hus att pdbérja ett detaljplanearbete.
Malet ir att utveckla en befintlig fastighet med
kulturvirde och samtidigt fértita med en ny
nirliggande bostadsfastighet i ett atcraktive lige
i staden.

Under ett antal ar har Svenska Hus arbetat
tillsammans med andra aktérer for att utveckla
omrédet Lundbypark pa Hisingen i Géteborg.
Svenska Hus valde under 2017 att verldta
bolagets byggritter i projektet till en annan,
redan verksam akedr i omrédet.

Svenska Hus ir dven aktiv i omkringliggande
kommuner. I Ale kommun pagar ett

detaljplanearbete for att utveckla bostider pd
tidigare industrimark i Nol. I Partille pdgér dialog
med kommunen om innehall och utveckling av
en central fastighet som forvirvades 2016 med
potential for uppemot 1 000 nya bostéder.

Gron el i egen regi
Mot bakgrund av Svenska Hus fokus pd
hallbarhet och energieffektiva losningar forvir-
vades under dret en solpark strax utanfor Fjiras
séder om Géteborg. Solpanelerna beriknas
kunna producera drygt 300 000 kWh per ar och
indirekt férse en del av bolagets fastighets-
bestand med egenproducerad fornyelsebar energi.
Svenska Hus ambition ir att minska
elférbrukningen och 6ka andelen egenproducerad
el. Egna solparker ir ett alternativ men solenergi
kan @ven nyttjas genom lokalt placerade
solpaneler pi respektive fastighet. Aven andra
energikillor utreds dir utgdngspunkeen alltid 4r
respektive fastighets egen forutsittning.
Bolaget fortsitter att se dver mojligheten att
skapa flera energismarta l8sningar.

Uthyrningsfokus

Regionen kommer fortsatt ha stort fokus pa
uthyrning. Utveckling av befintligt bestdnd och
storre utvecklingsprojekt tillsammans med effektiv
forvaltning, dr ocksé viktiga fokusomraden.

2017 2016

Kommersiella lokaler, kvm 171350 170 740
Hyreslagenheter, antal 66 29

Cecilia Bergman
Regionchef Goteborg

Hur ser du pa dret som kommer?

Vi finns i en region som utvecklas
starkt och med god framtidstro.
Det satsas stort pa infrastrukcur och
Géteborg forbereder sig for sitt
400-arsjubileum ar 2021. Hir finns
ménga spinnande projekt och
nyetableringar lockas till staden.
Det gynnar en aktor som Svenska
Hus och vi har flera spinnande
projeke att arbeta med under 2018.

Beritta om den fastighet

du star framfor.

Fastigheten ligger centralt mellan
Domkyrkan och Grénsakstorget.
Den uppfordes f6r nastan 200 &r
sedan och ir idag en kontorsfastighet
med butiker i gatuplan. Hir hade vi
vért kontor i mitten av 1990-talet.
Vi har under aren renoverat fastig-
heten och har strivat efter att smak-
fullt mixa originalfirger och gamla
detaljer med nytinkande losningar.
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Region Skane

Engagerade forvaltare

Skaneregionen star for cirka 40 procent av Svenska Hus totala fastighetsviarde och bestar av drygt
1 760 hyresratter och knappt 100 000 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler. Verksamheten
bedrivs i Helsingborg, Hassleholm, Landskrona, Lund, Arlév och Malmé dar ocksa regionkontoret finns.

Region Skéne finns Svenska Hus

storsta regionkontor med 19

anstillda. Regionkontoret finns i

Malmé och bolaget har dirtill
omrideskontor i Landskrona och Hissleholm.
Fastighetsportfoljen i Skiane omfattar drygt
232 000 kvm fordelat i 83 fastigheter.

Starkt organisation under aret
Under &ret har fokus bland annat legat pa att
utveckla organisationen och den kultur som
frimjar engagemang. Sex personer har anstillts
for att stirka upp verksamheten inom férvalt-
ning, uthyrning och fastighetsutveckling.
Arbetet med rekryteringarna har pagace under
dret samtidigt som den l6pande férvaltningen
och fastighetsutvecklingen har 16pt pa stabilt.
For Svenska Hus ir det viktigt act bygga
relationer och langsiktighet med sina hyresgister
och dirfor sker forvaltningen i egen regi. De tre
omradeskontoren sikerstiller att bolagets fastig-
heter, lokaler och bostider med tillhérande
utrymmen alltid uppritthéller den funktion som
ir avsedd, upplevs som rena och snygga och att
hyresgisterna kidnner sig trygga. Det finns en
sirskild framtagen strategi for detta — HRT —
Helt, Rent och Tryggt.

Bolagets storsta bostadsbestand
Svenska Hus forvaltar bostider pa alla de orter
ddr man ir verksam i Skine. Totalt ror det sig
om 1 760 hyresritter varav det stdrsta antalet
finns i Landskrona och Hissleholm. Efterfrigan
pa bostider ir stor i hela regionen och Svenska

ARSREDOVISNING 2017

Hus har inga vakanser inom bostadsbestindet.

I regionen finns flera pagdende projekt for att
utdka bostadsbestandet. P4 Forsta Avenyen 2 i
Hissleholm har etapp 2 startat. Den anrika
kontorsfastigheten frin 1917 ska konverteras till
15 bostdder. I Lund pagar detaljplanearbeten for
att skapa 92 attraktiva bostdder och drygt 600
kvm kommersiella ytor, i direkt anslutning till
universitetet. Berdknad byggstart under 2019.

Engagerad samhillsaktér

Goda relationer med kommunen, andra
fastighetsigare och boende ir centralt for
Svenska Hus. I olika samverkansprojekt med
andra aktorer arbetar bolaget aktivt fér hogre
boendestandard, integration och delaktighet for
positiv utveckling av stadsdelar. Det sker i ett
Business Improve District-projeke i stadsdelen
Sofielund. I Landskrona 4r Svenska Hus
engagerade i Landskrona stadsutveckling AB
som skapats for att niringsliv, fastighetsigare
och kommun tillsammans ska tillvarata och
utveckla stadens mojligheter.

Lagre vakansgrad for de

kommersiella lokalerna

Lika viktigt som det 4r att hitta nya hyresgister
ir det att virda de befintliga och aktivt arbeta
for att anpassa lokalerna efter kundernas behov
som forindras over tid. De kommersiella
lokalerna stér f6r drygt en tredjedel av intikterna
i Skdneregionen. Merparten av dessa ytor finns i
centrala Malms.

Under éret har utvecklingsarbetet av kontors-
fastigheten Davida pi Amiralsgatan i Malmé
fortsatt. Fastigheten har med sitt centrala lige
och siregna arkitektur stor potential. I utveck-
lingsarbetet 4r ambitionen att skapa ett koncept
for fastigheten med moderna arbetsplatser och
kunna erbjuda nagot utdver det vanliga.
Idéarbetet for konceptet ir i full ging och for att
mota framtiden skulle det exempelvis vara
aktuellt med lanecyklar, bilpooler och om
méjligt solceller pd taket. Fasaden ska belysas
och gatorna lings med fastigheten ska bli ett
stridk med liv och rérelse som erbjuder handel,
caféer och restauranger.

Till Davida flyctar Svenska Hus sitt region-
kontor under véren 2018. Det ger plats for nya
hyresgister pa attraktiva Residenset pa
Adelgatan i Malmé.

Fortsatt fokus pa férvaltning och
utveckling kommande ar

Det l6pande arbetet med att 6ka uthyrningen
fortsitter samtidigt som stort fokus ligger i att
stirka och vérda relationerna med befintliga
hyresgister. Under 2018 ska nya idéer och
projekt utvecklas vilket innebir att utveckla
befintligt bestdind men ocksa strategiska forvirv
av nya projektfastigheter.

2017 2016

Kommersiella lokaler, kvm 95 024 94 715
Hyreslagenheter, antal 1760 1760

Thomas Persson
Regionchef Skane

Vad gor er till bra forvaltare?

Vi finns nira véra hyresgister och
vi ir en aktiv hyresvird. Det ska
vara helt och det ska vara rent.
Hyresgéisterna, oavsett om det ir
boende eller kommersiella hyres-
gister, ska kiinna sig trygga och veta
att om ndgra fastighetsrelaterade
problem uppstar ir vi en hyresvird
som snabbt atgirdar felen.

Beritta om den fastighet

du stér framfor.

Denna fastighet i centrala
Hissleholm uppférdes i tvéd etapper
mellan 1910- och 20-talet i en
blandning av nationalromantik och
jugend. Hir hade d& AB Sydsvenska
banken och redaktionen for
tidningen Norra Skéne sina kontor.
Nu bygger vi aktsamt om fastigheten
till 27 hyresritter med niringsverk-
samhet pa gatuplan.
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Daniel Evertsson
Fastighetsutvecklare
Skane

Hur arbetar Svenska Hus med
Jastighetsutveckling?

Vi arbetar med vara fastigheter utifrdn ett
evighetsperspektiv. Nir vi utvecklar en fastighet
handlar det om att géra medvetna val som ir
hallbara och lingsiktiga. Varje projeke ir i sig
unikt och vi arbetar pd olika sitt beroende pd
vilka méjligheter som finns och vad fastigheten
kriver. I utvecklingsfasen arbetar vi ofta med
flera olika projektidéer i nira dialog med hyres-
gister och andra aktorer sé som arkitekter och
tekniska experter. Efter en utvirdering av
alternativen viljer vi inriktning och tar beslut
om fortsatt projektering. Vi tittar ocksd pd andra
lyckade projekt och later oss inspireras av dessa.

Vad innebir evighetsperspektivet mer

konkret nir ni arbetar med fastigheten

Davida pd Amiralsgatan i Malma?

Det innebir bland annat att vi skapar flexibilitet
i lokalerna s3 att de passar vira kunders behov
idag och i framtiden. Det ir si vi skapar
langsiktiga kundrelationer och 16nsamhet.

Det r ocksa viktigt for oss att se pa fastighets-
utveckling ur ett vidare perspektiv och inte bara
fokusera pd den egna fastigheten. Att utveckla
det kringliggande omradet 4r minst lika viktigt
och ddrfér 4r vir ambition att méjliggéra mer liv
och rérelse genom till exempel restauranger och
caféer pd gatuplanet.

Hur ser visionen for Davida ut?

Malet med fastigheten ir att den ska vara
kundens sjilvklara kontorsalternativ. Liget i
centrala Malmé, utmed gronskande
Kungsgatan, ger fantastiska mojligheter till det.
Vira hyresgister ska hir kunna samutnyttja
storre moteslokaler och konferensrum, arbeta
och umgis i den ljusa atriumgérden, dta mat pd
restaurangen vid entréplanet och anvinda var
cykel- och bilpool fér ett mote pd stan. Var vi
landar exake dterstar att se men det dr viktigt att
i idéstadiet inte utesluta ndgot utan tinka stort
och smart.

Varfor dr det roligt att arbeta med

denna fastighet?

Det ir ett projekt som kriver mod att tinka
nyte, vilket dr ett utmanande och kreativt
arbete. Det ir en stor och komplex byggnad dir
vér langa erfarenhet av att forverkliga projekt
fran idéskiss till fardigt koncept sitts pa prov.
Men vi vet att vi kan det. Organisationens
samlade kunskap och breda erfarenhet ger oss
det sjilvfdrtroende som behévs for att genom-
fora projekten oavsett storlek eller inrikening.
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Projekt- och framtidsportfolj

Forutsattningen for att sikerstilla langsiktig och hallbar l6nsamhet ar en
levande projektportfolj. Projektportfoljen bestar av flertalet projekt i alla
regioner med varierad inriktning och tidsperspektiv.

Virkesvigen, Stockholm

En kulturhistoriske virdefull industribyggnad
fran 1950-talet i Hammarby Sjéstad utvecklas
och byggs pd med ytterligare 4 kontorsplan.
Vid firdigstillt projekt kommer den utvecklade
fastigheten omfatta cirka 7 000 kvm.
Kontorshuset har i bottenplan en saluhall/
restaurang med uteservering samt 5 stadsradhus
som binder ihop projektet med angrinsande
pagaende storre stadsutvecklingsprojeke.

Forsta Avenyen, Hassleholm

Huset pa Forsta Avenyen 2 i Hissleholm
byggdes ursprungligen 1917 som bostads-
fastighet med butiker i bottenviningen. Efter att
i manga ar tjanat som kontorshus éterstills nu
fastigheten till bostadsindamal igen. I en forsta
genomford etapp har 12 hyresritter fardigstilles.
En andra etapp genomférs under 2018
omfattande ytterligare 15 hyresritter.

ARSREDOVISNING 2017

Amiralsgatan, Malmé

Med ett av Malmés bista ligen ligger denna
unika fastighet med nirhet till kollektivtrafik och
ett stort utbud av restauranger, caféer och handel.
Under 2018 pabérjas upprustning av fastigheten

i syfte att skapa attraktiva och moderna kontors-
lokaler som ska bli ett sjilvklart alternativ

for hyresgister som vill sitta centralt i Malmao.

I hjirtat av fastigheten finns en stor ljusgard som
ska forvandlas till en social métesplats.

Ranhammarsvigen, Stockholm
Ulvsunda ir ett klassiske industriomride i
Stockholm. LM Ericssons gamla instrument-
fabrik fran 40-talet har under ett antal ar byggts
om och anpassats till moderna, flexibla kontor,
showroom och lager med stora fonster och hogt
i tak. Projektet planeras firdigstillas under
2018. Aven i grannfastigheten paborjas ombygg-
nation under 2018 fér att skapa en modernare
och mer energieffektiv fastighet anpassad fér
hyresgisternas behov. I omréidet dger och
utvecklar Svenska Hus ytterligare tvé fastigheter.

Gréna gatan, Géteborg

P4 Gréna gatan i stadsdelen Majorna planerar
Svenska Hus pdbérja ett detaljplanearbete

med avsikt att kunna utveckla en befintlig
kulturfastighet samt uppféra en bostadsfastighet
i anslutning till denna. Stadsdelen bestér till
stor del av de for Géteborg unika lands-
hévdingehusen och vér mélsittning 4r att
fortitningen kommer utgora ett dynamiskt
inslag i stadsbilden.

Trollesundsvagen, Stockholm

I centrala Bandhagen har Svenska Hus, i ett
antal nu genomférda projekt, utvecklat bostader
genom ny- och ombyggnation, i och omkring
f.d. Bandhagens gymnasium. I anslutning till
dessa projekt planerar bolaget for byggnation av
ytterligare cirka 200-300 bostider under de
kommande &ren.

1. Virkesvagen, Stockholm

2. Forsta Avenyen, Hassleholm

3. Ranhammarsvagen, Stockholm

4. Amiralsgatan, Malmé
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| samtliga verksamhetsregioner
pagar ett kontinuerligt arbete med
att driva olika utvecklingsprojekt.
Har beskrivs nagra projekt som
Svenska Hus arbetar med.

ARSREDOVISNING 2017

Vala, Helsingborg

| Vala Sodra industriomrade i
Helsingborg innehar Svenska
Hus ett markoverlatelseavtal
med Helsingborgs Stad pa en
yta av 11 700 kvm. Pa denna
byggfardiga mark planeras for
uppférande av kommersiella ytor
for ett antal hyresgaster med
planerad byggstart under 2018.

Ystadvagen, Malmo

Svenska Hus ager en

kommersiell fastighet pa
Ystadvagen i Malmo, inom vilken
detaljplanearbete pagar med
avsikt att utreda forutsattningarna
for utveckling av kompletterande
bostadsbebyggelse.

Gamla Kronvagen, Partille

Pa Gamla Kronvagen forvarvades
en fastighet under 2016 i direkt
anslutning till pagaende utbyggnad
av Partille centrum. Inom kort
planeras detaljplanearbete
inledas med avsikt att utreda
férutsattningarna for stads-
utveckling pa platsen. Initialt
bedoms omradet ha forutsatt-
ningar att kunna inrymma
uppemot 1 000 nya bostader.

Tornavagen, Lund

Pa en attraktivt belagen
fastighet i centrala Lund driver
Svenska Hus detaljplanearbete
med avsikt att utveckla
bostadsbyggratter motsvarande
ca 100 lagenheter med butiks-
ytor i bottenvaningen.

Viktoriagatan, Helsingborg
Strax séder om Knutpunkten i
Helsingborg ligger en anrik
fastighet som uppférts och
historiskt nyttjats som
Marsipanfabrik. Inom fastigheten
foreligger planstod for att utveckla
bostader och kommersiella ytor
genom om- och nybyggnation pa
sammanlagt cirka 12 000 kvm.

Nol, Ale

| Ale, en kranskommun till
Goteborg, ager Svenska Hus
Gamla Tudorfabrikens omrade.
Fastigheten har ett centralt lage
i kommunen med direkt narhet
till pendeltagsstation och ett
detaljplanearbete pagar for att
mojliggora en omvandling fran
industrimark till bostadsomrade
med cirka 600 bostader.

Alvudden, Goteborg

Svenska Hus arbetar med
forberedelser for en ny
detaljplan i omradet Alvudden
pa Marieholm i Goteborg.

Har planeras for Bla Stjarnans
nya djursjukhus samt en hogre
kontorsfastighet i form av ett
landmarke. Omradet ligger med
narhet till stadens spannande
utvecklingsomraden Gullbergs-
vass och Gamlestaden.

Almedal, Goteborg

| Aimedal, som har ett mycket
bra lage i Goteborg, planerar
staden for en mix av
kommersiella ytor och bostader.
Svenska Hus driver, tillsammans
med tva andra aktorer, en
detaljplan for nya bostader och
kommersiella lokaler.

Landskronavagen, Helsingborg
Mitt i Raa handelsomrade
strax utanfor Helsingborgs
stadskarna planeras for ett
utvecklingsprojekt pa cirka

5 000 kvm pa en befintlig
fastighet.

Arstaféltet, Stockholm
Stadsutvecklingsomrade i sédra
Stockholm. Har driver Svenska Hus
ett detaljplanearbete for bostads-
utveckling, av den tredje utbygg-
nadsetappen i stadsdelen,
tillsammans med tre andra
byggherrar avseende totalt tre
bostadskvarter och ett skolkvarter.
Svenska Hus kvarter planeras
omfatta ca 140 lagenheter.

Totalrenoverat kontorshus i Hégsbo Industriomrade i Géteborg.




Hallbarhet

Svenska Hus har med sin langsiktighet en ambition att utveckla projekt och

forvalta fastigheter hallbart 6ver lang tid. Fastigheter star fér en betydande del

av energianvandningen i Sverige och att bygga energismart blir allt viktigare.

venska Hus ambition ir att bygga

och utveckla energieffektiva och

hallbara hus for minniskor att leva

och arbeta i, och ir helt i linje med
bolagets evighetsperspektiv.

Integrerat miljoarbete

Svenska Hus och dess syster- och moderbolag
har arbetat med miljéfrégor under ling tid, med
ambitionen att 4stadkomma konkreta samhills-
forbattringar. I samband med nya projekt dr
hallbarhetsfragor en integrerad del av processen

och koncernen har en ambition att bygga
energieffektiva och miljocertifierade hus.
Svenska Hus har till exempel byggt hus som
erhéllit miljécertifieringen "Miljobyggnad
Silver” och under 2017 firdigstilldes en
bostadsfastighet enligt passivhusteknik.
Svenska Hus képer 100 procent fornyelsebar
energi och dger en solpark séder om Géteborg.
Solenergi 4r en energikilla med goda framtids-
utsikter och Svenska Hus underséker hur andra
mer hallbara energikillor kan implementeras i
och komplettera vara fastigheter. Svenska Hus

stiller dven tydliga krav pa de entreprenérer och
leverantérer som bolaget anlitar for att sikerstilla
att fastigheterna och processerna uppfyller
myndigheternas uppstillda miljokrav. Koncernen
har under ling tid samarbetat med Lunds
universitet i flera satsningar och samhillsprojeke
med syfte att utveckla nya energieffektiva
byggmetoder. Redan 2002 grundade Svenska
Hus forskningsstiftelsen DeLabs, som satsade pa
utveckling av foretag som baserades pa hillbar
utveckling och lokal forankring. Bolaget har
ocksa donerat 10 Mkr till professuren Sustainable

building samt deltar i utvecklingen av master-
programmet inom energieffektive byggande som
erbjuds vid Lunds universitet. Under 2010 bildade
moderbolaget “Stiftelsen for utveckling av energi-
effektivt byggande”, som érligen delar ut 1,2 Mkr
till priset “Arets Framtidsbyggare” tillsammans
med Lunds universitet.

Socialt engagemang

Precis som miljoengagemang och god etik 4r
no6dvindigt for en langsikeigt hallbar verksamhet
ir det viktig att Svenska Hus 4r en del av

samhillet och dess utveckling. For att utveckla
bostadsbestdnd och boendemiljé kravs ibland
stora sociala insatser. Ett exempel pa det dr
Svenska Hus engagemang i Landskrona dir
bolaget som en av de storre fastighetsdgarna ar
med och driver Landskrona Citysamverkan

— ett samarbete mellan fastighetsigare, de
kommersiella niringsidkarna i centrum och
Landskrona Stad. Tillsammans med Landskrona
Stad och andra fastighetsigare har bolaget
Landskrona Stadsutveckling AB bildats vars
syfte bland annat 4r att minska segregationen.

Svenska Hus ir 4dven engagerat i liknande
samverkansprojekt i Malmé och ir bland annat
representerad i styrelsen i Fastighetsigarna BID
Sofielund. BID star fér Business Improvement
District och foreningen arbetar efter en frivillig
modell med fokus pd boende, integration och

delaktighet.

=

Solparken Askatorp 1 strax
utanfor Fjaras séder om Goteborg




Passivhus Svenska Hus ar ett fastighets-
bolag med evighetsperspektiv. Det ar ett
atagande som staller alldeles sarskilda krav,
i synnerhet pa nybyggnation. Svenska Hus
erholl markanvisningen i Bagaregarden av
Goteborgs stad 2012 och har under aret
avslutat nybyggnationen av ett passivhus
med 37 hyresratter pa Morangatan i
centrala Goteborg.

Ett passivhus ar en energisnal byggnad
baserad pa traditionell byggnadsteknik med
markplatta, betongstomme av plattbarlag och
skalvaggar i betong, latta utfackningsvaggar
och en takkonstruktion i tra. Genom extra
tjock isolering, effektivt placerade fonster och
dorrar med lagt U-varde tas varmetillskott fran
solinstralning, de boende och apparater
battre tillvara. Stor vikt laggs ocksa vid att
husen ar tata och att inga varmelackor finns.

Hyresgasterna flyttade in i fastigheten i juli
2017 och bor i en stadsdel med blandad
bebyggelse. Har star villor och radhus granne
med landshévdingehusen som ar unika for
Goteborg. Trots narheten till gronomraden

ar det mindre an 15 minuter till centrala
Goteborg med kollektivtrafik.

En del av fastighetens 37 hyresratter ar
sa kallade BmSS-bostader, det vill sdga
bostader for personer med behov av
sarskild service.

ARSREDOVISNING 2017

Arets Framtidsbyggare

Arets Framtidsbyggare ar ett av Sveriges storsta pris inom hallbarhet, med en arlig
prissumma pa 1,2 miljoner kronor. Priset delas ut av Stiftelsen for utveckling av energieffektivt
byggande och kapital har donerats genom Svenska Hus moderbolag Gullringsho Egendomar.

rets Framtidsbyggare
uppmirksammar frigan om
energieffektivt och héllbart
byggande f6r att uppmuntra till nya
idéer och initiativ. Stiftelsen vill p4 si sict bidra
till ete forbactrat hallbarhetsarbete inom
bygg- och fastighetsbranschen. Priset instiftades
2014 genom en donation till Lunds universitet
och kommer att delas ut varje ar fram till och
med 2023.

Priset delas ut i tre kategorier:

Arets innovatir

Priset delas ut till en eller flera personer som
i sitt arbete eller i sin forskning kommit med
betydande insikter eller [6sningar kring
energieffektivt byggande.

Arets opinionsbildare

Priset delas ut till en eller flera personer
alternativt en organisation som arbetat for att
sprida kunskap om energieffektivt byggande till
beslutsfattare eller allminhet.

Arets talang

Priset delas ut till studenter vid Lunds universitet
som visat sirskilt intresse och talang for
energieffektivt byggande.

I-Priset ar viktigt och ett
led i vara ambitioner
som bolag och koncern
att arbeta for goda
forutsattningar for en
langsiktig hallbar
utveckling i framtiden.

Daniel Massot, vd Svenska Hus och
jurymedlem i Arets Framtidsbyggare
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Hur ir Svenska Hus som hyresviird?

Svenska Hus ér en ambitids hyresvird som tar
hand om sina hyresgister. Fastigheten jag bor i
ir nybyggd och i de smé detaljerna i fastighetens
utsmyckning mirker man att hyresvirden ir
nirvarande och engagerad. I de gemensamma
utrymmena och utanfor fastigheten ir det helt

och rent.
Elin Holgérus Vad ir det bista med din ligenbet?
Hyresgast Den har snedtak och karakeir, vilket gor den

I Pe rs pe ktiv charmig och trivsam. Dessutom ir det roligt att
bo i ett passivhus och rent praktiskt dr det ingen

Q . i stor skillnad. Jag hade hort att det kunde vara
pa boende a komplicerat, bland annat med virmen, men jag
- har inte upplevt ndgra problem alls, snarare
tvirtom! En skillnad fran tidigare ligenheter jag
bott i 4r att luftkvaliteten hir 4r betydligt

bittre. Jag behover till exempel inte lingre vidra
i samma utstrickning.

Hur trivs du i omrddet?

Fantastiskt bra och jag har valt att bo hir fr att
det ir en bra blandning av villor och flerbostads-
hus. Det ir lugnt och gemytligt med nirhet till
Delsjéns friluftsomrade och till Goteborgs
centrum. Det bista ir att jag har nira till min
odlingslott som ligger ett par kvarter bort vilket
gor att jag far utlopp f6r mitt tridgardsbehov
trots att jag bor i ligenhet.
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Medarbetare

ARSREDOVISNING 2017

Ett av Svenska Hus karnvarden ar engagemang. Genom att formedla
enkelhet och prestigeloshet samt genom att lata medarbetare ta ansvar

och egna initiativ vill Svenska Hus vara en attraktiv arbetsgivare samt
engagerad och flexibel hyresvard. Malet ar att strava efter att alltid
overtraffa forvantningar och skapa fortroende. |1 det arbetet ar varje

enskild medarbetare avgorande.

venska Hus ir ett familjeforetag
och det genomsyrar verksamhetens
alla delar. Det ir en organisation
dir det dr vikeigt att prioritera
omtanke, entreprendrskap och personlig ansvars-
kinsla. Det 4r ocksd virdeord som rimmar vil
med ambitionen att vara en engagerad och
flexibel hyresvird. Hir har bolagets enskilda
medarbetare och arbetssitt stor betydelse.

En decentraliserad organisation med snabba
beslutsvigar gor att varje medarbetare har ett
tydligt avgrinsat ansvar med stor frihet inom
respektive omrade. Hog flexibilitet dr viktigt
och att det finns en kultur som vilkomnar
forbattringsforslag.

Svenska Hus har cirka 40 anstéllda. Varav
40 procent ir kvinnor och 60 procent 4r min.
Kompetensutveckling och allmin trivsel virderas
hégt och bolaget arbetar aktivt med utbildning,
god arbetsmiljo och anstillningsférméner.

Utéver lopande avstimningssamtal genomfors
arligen medarbetarsamtal for att sitta och f6lja
upp mél samr kartligga individuella
kompetensbehov. En stor del av den personliga
kunskapsutvecklingen sker i det dagliga arbetet.
Ett par ginger per &r triffas alla medarbetare
for ate utbyta erfarenheter och 6ka sin samlade
kunskap. Fér koncernens samtliga bolag
arrangeras vartannat ar en ledarskapsutbildning
i regi av Gullringsbo Utvecklingsakademi i

samarbete med Handelshogskolan vid
Goteborgs universitet.

Svenska Hus arbetar stindigt med att vara en
attraktiv arbetsgivare och verka for god hilsa
och balans i medarbetarnas vardag. Svenska Hus
medarbetare erbjuds bland annat friskvirds-
bidrag samt regelbunden féretagshilsovird och
en formanlig sjukvardsforsikring. Synen pa den
egna arbetssituationen, bolaget och dess ledning
mits 4rligen i en medarbetarundersékning
(N6jd Medarbetar Index, NMI). Resultaten av
de senaste drens medarbetarundersdkningar har
visat pd engagerade och néjda medarbetare.

I-Svensska Hus arbetar stindigt med
att vara en attraktiv arbetsgivare
och verka for god hilsa och balans
i medarbetarnas vardag.
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Annelie Bergstrom
Uthyrningsansvarig
i Stockholm

Hur arbetar Svenska Hus med uthyrning?

Vi har alltid ett stort engagemang och ir nira
véra hyresgister. Det grundar sig i att Svenska
Hus ir ett familjire bolag. Fastighetsutvecklare,
uthyrare och forvaltare arbetar tillsammans med
hyresgisterna for att skapa de bista lésningarna.
Med en del hyresgister har vi si kallade “grona
kontrakt” som innebir att vi tillsammans med
hyresgisten arbetar for att forbicera vart och
hyresgistens miljdarbete. Det kan handla om
att vi erbjuder hyresgisten act kopa gron el.

Vad séker hyresgéster som du tréffar?

Behoven varierar stort mellan olika féretag och
eftersom vi har en stor variation av lokaler kan
vi hitta |6sningar som matchar énskemadlen.

Vi dr en hyresvird som strivar efter linga
relationer och som girna vixer med vara hyres-
gister. Forindras deras behov vill vi vara dir
som ett stdd och kunna hitta nya losningar.
Det blir en trygghet for hyresgisterna.

Vad ir det viktigaste for dig i relationen

med en hyresgist?

Lingsiktighet, forcroende och vilja att utvecklas
tillsammans. Vi vill vara en hyresvird som kan
stilla upp pa forindrade férutsiteningar och
vara nira véra hyresgisters olika behov. Dirfor
ir den personliga relationen viktig och att vi
som hyresvird syns i fastigheterna.
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Fran vanster:

Cecilia Bergman Mans Johannesson Ulf Martinson
Regionchef Goteborg Ekonomichef

Thomas Persson
Regionchef Skane

Philip Wallgren
Transaktionsansvarig Regionchef Stockholm

Revisor
Magnus Anderstrom F. 1972. Auktoriserad revisor, Frejs Revisorer AB.
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Daniel Massot
vd

Styrel_se’* -

Fran vanster:

Lisa Kjellén

F. 1976. Vd AB Gullringsbo Forestry.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
i AB Gullringsbo Egendomar,
Familjen Eliassons stiftelse for
utveckling av god byggnadskultur
och Skogsutveckling Syd AB.

Patrik Eriksson

F. 1972. Vice vd samt
koncerncontroller AB Gullringsbo
Egendomar. Ovriga

styrelseuppdrag: Ledamot i AB
Gullringsbo Forestry.

Christer Holmén,
Styrelseordférande i Svenska Hus.
F. 1960. Ekonomie Doktor.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i BrainHeart Energy Sweden AB,
Svenska Solenergiparker AB och i
familjebolag. Ledamot i AB
Gullringsbo Egendomar, Hemfrid AB,
Proact IT Group AB och Wangeskog
Hyrcenter AB.

Patrik Kallenvret

F. 1971. Vd samt styrelseordférande
CBRE Sweden AB. Ovriga
styrelseuppdrag: Ledamot i CBRE
Asset Services AB

Kristina Alvendal

F. 1972. Vd Kristina Alvendal AB
Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Kristina Alvendal AB
Ledamot i AB SALK Tennis AB, Base
23 Stockholm Dance Academy,
Belatchew arkitekter AB och
Gotenehus Group AB. Tidigare vd
Airport City Stockholm. F.d. Stads-
byggnads- och fastighetsborgarrad i
Stockholms stad.

Erika Hellman

F. 1973. vd AB Gullringsbo
Egendomar. Ovriga styrelse-
uppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar, Brand New
Communication AB, Familjen
Eliassons stiftelse for utveckling av
god byggnadskultur och Novi Real
Estate AB

Hans Eliasson

F. 1946. Tekn.dr.h.c.
Styrelseordférande AB
Gullringsbo Egendomar.

Ovriga styrelseuppdrag;:
Ordfoérande i Familjen Eliassons
stiftelse for utveckling av god
byggnadskultur.

Ledamot i MVB Holding AB,
Naringslivsradet i Energi- och
Miljoeffektiva Byggnader vid LTH
Campus, Stiftelsen for
energieffektivt byggande och
Svenska Solenergiparker AB.
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Fastighetsforteckning

Region Stockholm

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Larlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6088 0 6088 1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevagen 1 Botkyrka 0 12 061 0 12 061 1900/2004 0
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Famnen 4 Stopvagen 106-110 Stockholm 810 120 0 930 1942/1996 18
Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7507 1300 8807 1962 0
Generatorn 14 Ranhammarsvagen 25 Stockholm 0 2075 0 2075 1954 0
Handelsboden 25 Ulvsundavagen 8-10 Stockholm 812 454 0 1266 1932/1996 17
Holaveden 2 Hallebergsvagen 30-32 Stockholm 836 10 (6] 846 1938/1996 12
Induktorn 27 Ranhammarsvagen 20 Stockholm 0 15373 6] 15373 1944 0
Induktorn 28 Ranhammarsvagen 24 Stockholm 0 5369 0 5369 1941 0
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5307 0 5307 2002/2006 0
Motstandet 2 Ulvsundavagen 178 A-B Stockholm 0 1635 6] 1635 1956 0
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 11 125 874 1937/1996 18
P&sen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3714 771 4485 1940/2001 0
Ramsodkaren 2 Trollesundsvagen 5-15 Stockholm 7 500 953 0 8453 1959/2006 127
Ramsdkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Stockholm 2688 0 (] 2688 2013 32
Samtalsraknaren 10 Tangvagen 25-27 Stockholm 540 75 6] 615 1944/2001 12
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3741 0 3741 1963/1987 0
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Skutkrossen 14 Krossgatan 29-33 Stockholm 0 3283 (] 3283 1960/2011 0
Stensatra 18 Stensatravagen 8 Stockholm 0 4948 0 4948 1977/1999 0
Tiveden 2 Hallebergsvagen 19-21 Stockholm 720 0 0 720 1938/1996 12
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 ] 933 1950 15
Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvagen 13 Sundbyberg 637 279 (] 916 1932/2002 15
Akeriet 8 Landsvagen 15 A-B/Tradgardsgatan 2 Sundbyberg 744 601 0] 1345 1948 12
Siken 4 Vérdsholmsgatan 13 Sodertalje 2958 0 0 2958 1958/2007 99
Skjutmattet 4 Matslingan 20 Taby 0 1200 0 1200 2010 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 22600 74 859 2346 99 805 434
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Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Nol 2:448, 3:164, 3:153 Alevagen 47 Ale 0 36579 0 36579 1950 (]
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 0 4910 1971 0
Backa 30:1 Importgatan 37 Goteborg 0 8536 0 8536 1990/2004 0
Bagaregarden 38:14 Morangatan 1 A Goteborg 2102 177 0 2279 2017 37
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3164 0 3164 1960 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 18 602 0 18 602 1975/2012 (]
Garda 57:2 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5648 1650 7298 1954/2006 (0]
Goteborg Karra 74:1 Tagenevagen 25 Goteborg 0 8483 429 8912 1976/1998 0
Hogsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 3503 0 3503 1987 0
Hogsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 4020 0 4020 1960/1975 (0]
Inom Vallgraven 23:12 Vastra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 6
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1254 25 1279 1881/2000 (]
Inom Vallgraven 64:29 Skraddaregatan 1-3/Otterhéllegatan 3  Goteborg 495 695 0 1190 1793/2005 10
Inom Vallgraven 64:30 Stora Badhusgatan 8-14 Goteborg 0 4273 0 4273 1948/2011 (0]
Jarnbrott 187:2 Topasgatan 1 A Goteborg 0 4437 500 4937 1986/1996 (]
Jarnbrott 187:31 Topasgatan 1 Goteborg 0 2169 0 2169 2015 0
Kortedala 49:6 Forstamajgatan 4 Goteborg 0 4547 0 4547 1967 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6928 0 6928 1934/1999 (0]
Majorna 166:1 Gréna Gatan 28 Goteborg 0 2165 0 2165 1929 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Goteborg 764 420 0 1184 1888/1996 13
Skar 57:5 Almedalsvagen 4-12/Skéars Led 3 Goteborg 0 6 496 25 6521 1964/2001 0
Tingstadsvassen 31:3 Ringdgatan 33 Goteborg 0 9821 0 9821 1967 0
Tuve 86:12 S:a Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 0 1692 1986 (0]
Partille Lexby 1:109 Brodalsvagen 11 Partille 0 3760 0 3760 1985 0
Partille Partille 11:24 Gamla Kronvagen 88, 90, 92 Partille 0 19600 0 19 600 1963 0
Partille Skulltorp 1:604 Benjamins vag 6 Partille 0 5800 0 5800 1975 0
SUMMA REGION GOTEBORG 3939 171 353 2629 177921 66
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Region Skane

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm  ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Arlév 20:15 Dalbyvagen 12 A-B Burlov 681 272 175 1128 1966 9
Arlov 21:2 Lundavagen 25 A-B Burlov 2239 1384 725 4348 1965 33
Arlév 21:3 Dalbyvagen 3 Burlov 866 308 100 1274 1958 13
Kvarnen 15 Gasverksgatan 13 Helsingborg 1436 947 (0] 2383 1958 18
Lux 2 Viktoriagatan 6 Helsingborg 0 6 962 (0] 6 962 1940 0
Nubbet 1 Snodroppegatan 1 Helsingborg 0 743 (0] 743 1978/1993 0
Spiken 1, Smygen 1 Nyvangsvagen 1-7, Frilandsvagen 2-8 Helsingborg 7148 13 725 7 886 1969 104
Vangagardet 19 Landskronavagen 31 Helsingborg 0 5894 0 5894 1974/1966 0
Barberaren 2 Férsta Avenyen 12/Ostergatan 14 Héssleholm 774 657 0 1431 1938 10
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Héassleholm 6373 0 775 7148 1991 78
Emmaljunga 2:25 Visseltoftavagen 6 A-H, 6 J-K Héassleholm 674 0 0 674 1991 10
Finja 35:24 Oraholmavégen 3 A-G Hassleholm 511 0 0 511 1992 7
Flintlaset 2 Snapphanegatan 10 A-C Hassleholm 1011 0 0 1011 1947 18
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Hassleholm 5460 191 300 5951 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Hassleholm 2703 14 250 2967 1964 36
Fargaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 717 2606 0 3323 1917/1920 12
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Héassleholm 2389 26 250 2665 1957/1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Hassleholm 2083 185 225 2493 1957 32
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Hassleholm 1960 82 0 2042 1991 24
Midgard 5 Véastertorg 1 A-D Héassleholm 1908 377 75 2 360 1959 29
Muraren 9 Akaregatan 17 A-B, 19 A-H Héassleholm 2373 250 200 2823 1988 31
Malarbasen 16 Tredje Avenyen 5 A-B Hassleholm 1079 135 0 1214 1954 19
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Hassleholm 630 (6] 0 630 1986 8
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Hassleholm 1397 185 75 1657 1955 24
Stensattaren 10 Kyrkgatan 9 A-B Hassleholm 640 55 50 745 1950 12
Stensattaren 11 Akaregatan 14 Hassleholm 653 96 0 749 1945 11
Stensattaren 6 Kyrkgatan 13 A-C Hassleholm 1401 74 0 1475 1948 18
Uven 2 Stobygatan 12 Hassleholm 670 569 0 1239 1962 11
Vankiva 12:39 Korsvagen 3-23/Innervagen 2-12 Hassleholm 1110 0 0 1110 1991 16
Vanhem 12 Godtemplaregatan 24 A-C Héassleholm 2197 (6] 275 2472 1961 32
Ortagarden 7 Roingegatan 22 A-C Hassleholm 1388 245 75 1708 1950 22
Ortagarden 9 Réingegatan 26 A-C Hassleholm 1254 155 100 1509 1953 22
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 74 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166 Landskrona 1415 25 0 1440 1938/2000 20
Draken 18 Hantverkaregatan 52-56 Landskrona 620 72 300 992 1944 12
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8 750 1023 0 9773 1973 123
Fingal 10 Regeringsg 154/St Olovsgatan 52 Landskrona 918 44 50 1012 1956/1980 12
Friden 1 Almstigen 28 A-C Landskrona 561 6] 0 561 1950 8
Friden 38, 39 Suellsgatan 2, Artillerigatan 12 Landskrona 638 0 0 638 1950, 1951 10
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1190 25 1433 1890/1980 3
Graset 23 Norra Langgatan 24/Tradgardsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Hammaren 24, 25, 3 Timmermansgatan 39, 37, 41 Landskrona 1299 0 0 1299 1949,1948, 1944 18
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6
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Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 50 847 1961 12
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Radmansgatan 5 Landskrona 1742 1464 550 3756 1955 28
Motellet 2 Hjalmar Brantings vag 11, 15, 17, 19 Landskrona 6] 2091 ] 2091 1990 0
Nimrod 18 Bryggareg 10/0nsjog 3 Landskrona 981 70 0] 1051 1953 14
Nimrod 28 Foreningsgatan 143 Landskrona 482 (0] 0 482 1950 6
Nimrod 29 Foreningsgatan 139 Landskrona 464 0 225 689 1950 8
Nimrod 31 Foreningsg 145-147/0nsjog 1 A-B Landskrona 1930 66 0 1996 1949 33
Pedalen 18 Kamgatan 15-17, 14-22 Landskrona 0 3702 0 3702 1989 0
Pilakern 3 Karlslundsv/Ringv/Pilakersg/Pilgarden Landskrona 28 387 1995 0 30382 1961 402
Renschold 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1186 661 0 1847 1929 11
Safiren 2 Vengatan 56 Landskrona 369 25 0 394 1948 5
Safiren 6 Gardesgatan 17 Landskrona 362 ] 0 362 1959 4
Snickaren 2 Tranggatan 16 Landskrona 652 15 0 667 1954/1999 10
Snappan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695 1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona 0 3611 0] 3611 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 20 0 1019 1948 12
Svetsaren 2 Carl Xl:s vag 50 A-C/Vavaregatan 5 Landskrona 1110 35 (0] 1145 1950/1999 18
Svetsaren 3 Vavaregatan 3 A-B Landskrona 945 0 (0] 945 1950/1997 13
Svetsaren 4 Suellsgatan 30 A-B Landskrona 1005 173 48 1226 1950/1999 11
Turkosen 1, 2 Gardesgatan 20, 22 Landskrona 849 0 0 849 1948 12
Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 (0] 1270 1904/1999 11
Venus 14 Foreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 (0] 1522 1946/1991 16
Vastra Roten 8 Storgatan 31-33 Landskrona 2416 1039 (0] 3455 1929 26
Ostra Roten 29 Radhusgatan 2/Norra Langgatan 17 Landskrona 2278 674 (0] 2952 1971 32
Riksvapnet 2 Mollevangsvagen 101 Lund 0 411 0 411 1970 0
Tegelbruket 4 Tornavagen 9 Lund (] 4103 0 4103 1957 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo [¢] 2683 0 2683 1966 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11 421 2925 14 346 1991 0
Druvan 18 Tegelgardsgatan/Ostindiegatan Malmo 704 0] 0 704 1929 10
Ellenbogen 36 Baltzarsgatan 21 Malmo 341 1317 0 1658 1924 5
Emilstorp 1 Volframsgatan 3 Malmé [¢] 7502 0 7502 1965/1991 0
Fredriksborg 7 och 10 Ystadvagen 20-22 m fl Malmo 0 14 670 0 14 670 1896/2006 0
Hammaren 5 Sodra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Malmo 837 (0] 0 837 1935/1980 9
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo (0] 1398 0] 1398 1878 0
Rosquist 1 Amiralsg 25/Fdéreningsg 26 m fl Malmo 0] 2584 0 2584 1883 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo (0] 2109 0 2109 1946 0
Spillkrakan 5 Bergsgatan 43 Malmo 1000 500 0 1500 1940 18
Kooperatoren 2 Vastra Jarnvagsgatan 16 Osby 495 239 0 734 1930/1984 8
SUMMA REGION SKANE 124721 95024 8573 228318 1761
SUMMA TOTALT 151 260 341 236 13548 506 044 2261
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Riskhantering

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter innebir bade
risker och méjligheter som kan paverka bolagets formaga

att uppna och overtriaffa mal.

olaget kan indelas i tre delar;

Finans, Fastighet och Medarbetare.

Finansomridet innefattar finans och

ckonomiomridet. Fastigheter dr den
andra viktiga delen som innefattar hela
verksamheten med fastigheter, forvaltning,
fastighetsutveckling etc. Den tredje och inte
minst viktiga delen dr Svenska Hus medarbetare.
Overgripande skapar Svenska Hus bolagsstyrning
ett system for ett hillbart, ansvarsfullt och
effektivt arbetssitt utifrin bolagets verksamhet.

Sammantaget arbetar Svenska Hus strukturerat

med risker och riskhantering for att skapa en
trygg och stabil framtid.

Finans

En av de storsta riskerna for ett fastighetsbolag ir
forknippade med hur finansieringen ér arrangerad.
Dessa risker kan delas upp i rinte- och kapital-
bildning samt rintetickningsgrad och skatt.

Rintebindning

Bolagets enskilt storsta kostnadspost ér rinte-
kostnader. Risken for 6kade rintekostnader
paverkas bland annat av aktuella marknadsrintor
och kreditinstitutens marginaler men 4ven av
vilken strategi som Svenska Hus viljer att
forsikra sig med. For att 6ka forutsigbarheten av
den I8pande rintekostnaden rintesikrar Svenska
Hus sina ldn bland annat med hjilp av rinte-
derivat med rintef6rfall fordelat 6ver olika
16ptider. Foretagets genomsnittliga
rintebindningstid 4r for nirvarande 4,6 ar.
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Kapitalbindning
En vanligt forekommande bankupplaning ir att
fastighetsbolagen tar upp 790-dagarslin” och
rintesikrar sig med olika finansiella instrument
sasom swaps, caps och dylike. Man férutsiteer att
kapital alltid finns tillgingligt och successivt
forlings i nya 90-dagars perioder. Svenska Hus
binder kapitalet s att en jimn forfallostrukeur
under 4 ar uppnds, sa kallad kapitalbindning.
Detta medfor 6kade kostnader men ir en
forsikring mot att hamna i en situation dir
rintorna ir bundna men att kapitalet saknas.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick vid drsskiftet till 2,0 ar.

Riintetickningsgrad

Ett vanligt métt som anvinds av fastighetsbolag,
analytiker, ekonomijournalister med flera ir
rintetickningsgrad. Kan ocksé beskrivas som
“hur ménga ginger man kan betala rintorna”.

I detta sammanhang finns anledning att gora
en mycket noggrann analys. Ju kortare
rintebindningstid desto ligre finansierings-
kostnad. Utebliven kapitalbindning betyder
utebliven kostnad. Det innebir att de bolag som
binder sina lan kort och utan kapitalbindning far
en ligre finansiell kostnad och paradoxalt nog
ocksé en hogre och bittre rintetickningsgrad.
Bolaget anser att detta métt inte ir heltickande
och redovisar dirfor, vid sidan av det vedertagna
mittet rintetickningsgrad, ocks3 hur hog rinta
fastighetsrorelsen klarar att betala. Fér nirvarande
drygt 9 procent.

Detta, jimte kombinationen av den forfallo-
strukeur for rinte- och kapitalbildning som
Svenska Hus tillimpar, resulterar i en god
beredskap for risker i samband med eventuellt
overraskande rintehojningar och kapitalknapphet.

Skatt

Liksom andra bolag paverkas Svenska Hus av
politiska beslut kopplat till skattelagstiftning
eller dess tolkningar och kan komma att piverka
bolaget negativt savil som positivt. Férindrade
mojligheter av skattemissig avdragsritt eller
méjligheten att utnyttja underskottsavdrag ir
exempel som kan medféra att bolagets framtida
skattesituation férindras. Rinteavdrags-
begrinsningar och forindrade reavinstregler ir
exempel pd andra faktorer som kan paverka
bolagets framtida skattesituation.

Fastighet

Hyresintikter

Uthyrningsgrad och hyresintikterna paverkas av
savil externa som interna faktorer. Externa
faktorer 4r bland annat faktorer som konjunkeur-
cykler, sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprikningar och konkurser.

Bolagets strategi inom aktuellt omréde ir
riskspridning. Svenska Hus bedriver fastighets-
verksamhet i de tre storstadsregionerna och cirka
en tredjedel av hyresintikterna kommer frin
bostider. Bolagets hyresgister dr verksamma i
ménga olika branscher vilket innebir att
enskilda hyresgister eller specifika branscher

inte blir dominerande. Det enskilt stdrsta
hyreskontraktet under 2017 motsvarar cirka

2 procent av koncernens totala arshyresvirde.
Hyresforlusterna har genom 4ren varit liga och
under 2017 uppgick de till laga cirka 0,1 procent
av intdkterna. For att skapa langsiktiga affirs-
relationer genomfors drlig Nojd Kund Index-
mitning (NKI).

Fastighetskostnader

Forindrade fastighetskostnader paverkar Svenska
Hus i den méin bolaget inte kan kompensera via
avtalade hyreskontrakt. Cirka 40 procent av
bolagets driftskostnader utgors av el-, virme- eller
vattenkostnader. Bolaget arbetar aktivt for att ha
en god éverblick over prisutveckling, bland annat
genom att sikra priser pd delar av bolagets
elférbrukning.

Svenska Hus arbetar dven aktivt for act
forbittra energisystem och effektivisera
fastighetsforvaltningen for att minska energi-
forbrukningen och tidigt uppticka oonskade
forbrukningsforluster.

Oférutsedda och omfattande reparationer kan
paverka negativt. Bolaget arbetar lingsiktigt
med underhallsplanering for att ha kontroll Gver
underhillskostnader och minimera
oforutsedda kostnader.

Fastighetsutveckling

Vid fastighetsutveckling finns frimst tre typer av
risker. Risken att produkten ir fel utformad,
risken att produkten ir fel prissatt och risken att

fastighetsutvecklingsprocessen inte ir
kvalitetssikrad.

Svenska Hus har en ling erfarenhet av
fastighetsutveckling. Verksamheten
vidareutvecklas och bolaget arbetar aktivt for att
medarbetare har hég kinnedom om de lokala
marknader dir bolaget verkar.

Viirdeforindringar fastigheter

Svenska Hus upprittar arsredovisningen i
enlighet med drsredovisningslagen och enligt
Bokféringsnimndens allminna rdid BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Detta innebir bland annat att fastigheterna
inte virderas till marknadsvirde i balans-
rikningen och séledes inte dess virdeférindringar
dver resultatrikningen. Svenska Hus genomfor
arligen interna virderingar varvid en forsiktighet
om marknadsvirdet foreligger. Detta bekriftas
4rligen i samband med refinansieringsprocesser
samt i de fall nir avyttring sker.

Miljorisker
Enligt miljsbalken har den part som bedrivit
verksamhet och bidragit till férorening ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av en
fastighet dr den som #ger fastigheten, och som vid
forvirvet kint till eller da borde ha uppticke
fororeningarna, ansvarig. Svenska Hus fastighets-
bestdnd och dess verksamhet i fastigheterna ir
av den typen att risken dr begrinsad.

Bolaget arbetar aktivt for att minska

fastigheternas klimatpéverkan i savil det
l6pande forvaltningsarbetet som vid
fastighetsutveckling.

Medarbetare

En viktig framgangsfaktor fér bolagets framtida
utveckling 4r act lyckas rekrytera, utveckla och
behalla medarbetare med ritt kompetens och ritt
personliga egenskaper. Svenska Hus arbetar
aktivt med kompetensutveckling och en stor del
av den personliga kompetensutvecklingen sker
genom det dagliga arbetet. Utdver detta genom-
fors olika utbildningar fér medarbetarna, bland
annat genom utbildning i regi av Gullringsbo
Utvecklingsakademi i samarbete med
Handelshdgskolan vid Géteborgs Universitet.
Atligen genomfors en medarbetarundersskning
(N6jd Medarbetar Index, NMI).

Bolagsstyrning
Svenska Hus kan inom ramen for den I6pande
verksamheten paverkas negativt av bristfilliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter.
Svenska Hus arbetar aktivt for att uppritta
god intern kontroll, indamalsenliga
administrativa system och kontinuerlig
kompetensutveckling for att minska riskerna

i den I8pande verksamheten.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. DA resultatet av fastighetsforsiljningar ingir, kan stora fluktuationer
uppstd mellan dren.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i forhéllande till den genomsnittliga
balansomslutningen. D4 resultatet av fastighetsforsiljningar ingar, kan stora
fluktuationer uppstd mellan dren.

Forvaltningsresultat

Hyresintikter, direkta driftkostnader, finansnetto och kostnadsférd admi-
nistration exklusive kostnad fér optioner. Med direkta driftkostnader avses
kostnader fér drift, underhdll, tomtritesavgild och fastighetsskatt.

Justerat konsolideringskapital
Eget kapital, avsdttningar for skatter och 6vervirde i fastighets bestandet
enligt en intern virdering,

ARSREDOVISNING 2017

Nettobelaningsgrad
Fastighetslan minus behallning pa kassa och bank i férhallande till
fastigheternas marknadsvirde.

Rantebetalningsformaga
Fastighetsrorelsens budgeterade driftresultat i forhéllande till fastighetslén
och kortfristiga placeringar.

Rantetidckningsgrad

Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhillande till finansnetto.

Soliditet
Eget kapital vid drets utgang i forhallande till balansomslutningen.
Overvirden i fastighetsbestindet har ej beaktats.

Finansiell
rapportering
2017

Definitioner

Finansiell 6verblick
Forvaltningsberattelse
Koncernens resultatrakning
Koncernens balansrakning
Moderbolagets resultatrakning
Moderbolagets balansrakning
Forandring av eget kapital
Kassaflodesanalys

Noter

Revisionsberattelse
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Finansiell overblick

Finansiella data och nyckeltal, koncernen

2017 2016
Antal anstallda 42 41
Nettoomsattning (Tkr) 456 224 455 015
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 79024 129543
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsférsaljningar, av- och nedskrivningar (Tkr) 170 057 154 609
Balansomslutning (Tkr) 4 480 641 4 406 948
Fastigheternas bokférda varden (Tkr) 4198 191 4086 322
Soliditet (%) 21 20
Avkastning pa eget kapital (%) 9 15
Avkastning pa totalt kapital (%) 4 6

Lan 2017-12-31
Mkr

Kapitalbindning

Réntebindning

Bindningstider ar

Inom 1 ar 865 936
Inom 1-5 ar 2266 557
Senare an 5 ar - 1638
Totalt 3131 3131
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Forvaltningsresultat 70 89 93 107 109 140 140 148 158 156
Avskrivningar 20 21 22 24 29 48 61 72 88 99
Forsaljningsresultat 116 -4 - - 62 184 65 26 93 16
Resultat efter finansnetto 166 59 71 80 142 249 101 64 130 79
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag

Mkr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 1976 2063 2183 2447 3245 3430 3627 3861 4101 4219
Omsattningstillgangar 339 344 313 260 298 475 212 272 306 262
Summa tillgangar 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133 4407 4481
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 403 418 436 459 620 825 783 806 884 919
Avsattningar 190 201 215 239 217 231 242 253 287 306
Skulder 1722 1788 1845 2009 2706 2849 2814 3074 3236 3256
Summa skulder och eget kapital 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133 4407 4481
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Forvaltningsberattelse

Hirmed far styrelsen och verkstillande direktdren
i Svenska Hus AB avlimna drsredovisning for
rikenskapséret 2017-01-01-2017-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB ir ett heldgt dotterbolag till AB
Gullringsbo Egendomar. Svenska Hus AB driver
fastighetsverksamhet i Stockholm, Géteborg och
Skéne. Verksamhetens huvudsakliga inriktning 4r
att dga och forvalta fastigheter. Fastigheter med
foradlingspotential f6rvirvas, foridlas och forval-
tas. Nybyggnation forekommer ocksd
Hyresintikterna uppgick till 456 Mkr och resulta-
tet efter finansiella poster till 79 Mkr.

Vasentliga handelser under och

efter riakenskapsaret

Under 2017 har 235 Mkr (506) investerats i fastig-
heter, varav 40 Mkr (283) avser forvirv

av nya fastigheter och 4 Mkr (0) avser solcells-
anliggning.

Under 2017 har 2 fastigheter och 1 solcellsan-
liggning forvirvats samt en fastighet har slts.

Bolagets fastighetsaffirer har skett genom kop
och forsiljningar av bolag. Svenska Hus utgr frin
datum for kép- och siljavtalens undertecknande
vid redovisning av fastighetsinnehavet.

Tvisten med tidigare verkstillande direktdren
och en fore detta medarbetare ir avslutad. Svenska
Hus erholl ett skadestdnd i 2 delar. Ersittningen for
del 1 paverkar resultatet under ar 2017 med 17
Mkr. Ersittningen for del 2 ir villkorad av framtida
forutsdttningar dir det ekonomiska utfallet for ndr-
varande bedoms vara osdkert varfor ersittningen
tillfullo ir reserverad for.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och enligt
Bokf6ringsnimndens allminna rid BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3), nyckeltal och jimforelsetal for dldre &r dn
2014 har inte riknats om.

Framtida utveckling och risker
Bolagets strategi dr fortsatt att driva fastighetsverk-
samhet i Stockholms-, Géteborgs- och Skaneregionen.

Vi efterstrévar att fortsitta 6ka virt bestand pa de
orter vi befinner oss, bide genom férviry och utveck-
ling av de projektméjligheter vi har och forsoker skapa.

Svenska Hus 4r exponerat huvudsakligen mot tva
risker; operativ risk och finansiell risk. Den operativa
risken innefattar frimst risken for forsimrat kassa-
flode frin den lopande verksamheten. Detta kassa-
flode paverkas av inbetalningar och utbetalningar.
Den storsta risken for snabbt forsimrat kassaflode
frin den l6pande verksamheten finns i risken att
hyresintikterna reduceras. Detta uppstir frimst
genom Okade vakanser eller hyresforluster. Svenska
Hus har genom aren efterstrivat att ha flera mindre
hyresgister istillet for att ha ett fital stora, frimst
med avsike att reducera vakansrisken. Arshyran pa
det enskilt storsta hyreskontraktet motsvarar cirka 2
% av koncernens totala arshyresvirde. Cirka en tred-
jedel av Svenska Hus hyresvirde hirrér frin bostider.
Att ha en nira relation till vira hyresgister och kinna
till deras ekonomiska situation ir ett kiinnetecken for
Svenska Hus. Under 2017 uppgick hyresforlusterna
till ca 0,1 % av intikterna.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for
okade kostnader och risken for brist pé tillging till
kapital. Férmégan att klara rintehéjningar beror pa
fastighetsbestindets rintebetalningsforméga.
Koncernens rintetickningsgrad for 2017 uppgick till
2,6 ginger. Risken for 6kade rintekostnader bero-
ende pa rintehgjningar paverkas av linens rintebind-
ningstid. Svenska Hus hade vid arsskiftet en genom-
snittlig rintebindningstid som uppgick till 4,6 ar.

Forslag till vinstdisposition

Tillgéng till kapital ar visentlig for all typ av fastig-
hetsverksamhet. Fallande marknadsvirden kan inne-
bira, att de panter som fastighetsigare limnar till
banker vid belaning kan anses som otillrickliga i for-
hallande till fastigheternas marknadsvirde. Svenska
Hus gor normalt inga externa virderingar av bolagets
fastighetsbestind. Internt virderas fastigheternas
marknadsvirde efter forvintade kassafloden och
avkastningskrav for respektive fastighet. Vid beak-
tande av att likviditeten i fordran pa moderbolagets
koncernbankskonto skulle kunna anvindas for att
minska skulder till kreditgivare har koncernen
Svenska Hus en nettobelaningsgrad pa cirka 48 %.

Styrelsens motivering

Koncernens och moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allminna rid. I de fall det
saknas ett allmint réd frin Bokf6ringsnimnden har
vigledning himtats frin Redovisningsridets rekom-
mendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som uppstlls i
17 kap 3 § andra och tredje stycket aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfor inte
risker i storre omfattning 4n vad som normalt
forekommer inom branschen.

Styrelsens bedomning av moderbolagets och
koncernens ekonomiska stillning innebir att
utdelningen ér forsvarlig i forhdllande till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr

fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel, kr 332723239

arets vinst, kr 126 880 748

Summa 459 603 987
Styrelsen och verkstéallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30000 000

i ny rakning balanseras 429603 987

Summa 459 603 987
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Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Tkr 2017 2016
Hyresintakter (not 1, 7) 456 224 455015
Kostnad for forvaltning (not 1) -167 594 -163 644
Avskrivningar (not 11, 12) -98 517 -87 904
Bruttoresultat 190113 203 467
Administrationskostnader (not 1, 5, 6, 7, 22) -22 933 -26 501
Ovriga rorelseintakter (not 24) 13916 -
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar 16 358 92 838
Nedskrivning av byggnader (not 11) -8 874 -30 000
Rorelseresultat 188 580 239 804
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 217 1701
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8) 109773 -111 962
Resultat efter finansiella poster 79 024 129 543
Resultat fore skatt 79 024 129 543
Skatt pa arets resultat (not 9) -14 325 -16 039
ARETS RESULTAT 64 699 113 504

ARSREDOVISNING 2017

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark (not 11) 4155 142 3999 831
Pagaende nyanlaggningar (not 11) 43 049 86 491
Inventarier (not 12) 609 576
Summa materiella anlaggningstillgangar 4198 800 4 086 898
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 13) 1058 1058
Uppskjutna skattefordringar (not 10) 18 865 13136
Summa finansiella anlaggningstillgangar 19923 14 194
Summa anlaggningstillgangar 4218 723 4101092
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4983 2058
Aktuella skattefordringar - 9153
Ovriga fordringar 14 580 7004
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 16) 13283 10511
Summa kortfristiga fordringar 32 846 28 726
Kortfristiga placeringar 7893 -
Kassa och bank (not 17) 221179 277 130
Summa omsattningstillgangar 261918 305 856
SUMMA TILLGANGAR 4480 641 4406 948
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Koncernens balansrakning

Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (not 18) 60 000 60 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 858 796 824 030
Summa eget kapital 918 796 884 030
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld (not 10) 306 177 286 581
Summa avsattningar 306 177 286 581
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 20) 3097 013 3077 844
Ovriga skulder 2704 3109
Summa langfristiga skulder 3099 717 3080953
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 20) 34094 33683
Leverantorsskulder 31640 22776
Aktuella skatteskulder 1098 455
Ovriga skulder (not 21, 22) 6 326 11 664
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 16) 82 793 86 806
Summa kortfristiga skulder 155 951 155 384
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 480 641 4 406 948

ARSREDOVISNING 2017

Tkr 2017 2016
Bruttoresultat - -
Administrationskostnader (not 1, 6, 22) -103 -3813
Ovriga rorelseintakter (not 24) 16 930 -
Rorelseresultat 16 827 -3813
Resultat fran andelar i koncernféretag (not 8) 145 000 45 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 115175 133549
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8) -108 831 -127 326
Resultat efter finansiella poster 168171 47 410
Lamnade koncernbidrag -45 910 -6 156
Resultat fore skatt 122 261 41 254
Skatt pa arets resultat (not 9) 4620 -
ARETS RESULTAT 126 881 41 254
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Moderbolagets balansrakning

Moderbolagets balansrakning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernféretag (not 14, 15) 141 611 141 061
Uppskjutna skattefordringar (not 10) 4620 -
Summa anlaggningstillgangar 146 231 141 061
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 1661729 1595 694
Aktuell skattefordran - 508
Ovriga fordringar - 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 16) 2285 2780
Summa kortfristiga fordringar 1664014 1599 010
Kortfristiga placeringar 7 893 -
Kassa och bank (not 17) 169 539 168 697
Summa omsittningstillgangar 1841446 1767 707
SUMMA TILLGANGAR 1987 677 1908 768

ARSREDOVISNING 2017

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (not 18) 60 000 60 000
Summa bundet eget kapital 60 000 60000
Fritt eget kapital (not 19)

Balanserad vinst 332723 321469
Arets resultat 126 881 41 254
Summa fritt eget kapital 459 604 362723
Summa eget kapital 519 604 422 723
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 1460 392 1469 069
Ovriga skulder (not 22) 6 11 047
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 16) 7675 5929
Summa kortfristiga skulder 1468073 1486 045
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1987 677 1908 768

[ 66/76 ]



Forandring av eget kapital

Kassaflodesanalys

Tkr Aktiekapital Annat eget kapital
Forandring av eget kapital i koncernen

Ingaende balans 60 000 824 030
Utdelning - -30 000
Féréandrad koncernstruktur - 67
Arets resultat - 64 699
Utgaende saldo 60 000 858 796
Forandring av eget kapital i moderbolaget Aktiekapital Fritt eget kapital
Ingédende saldo 60 000 362723
Utdelning - -30 000
Arets resultat = 126 881
Utgaende saldo 60 000 459 604

ARSREDOVISNING 2017

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 79 024 129543 122 261 47 410
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 98 489 86 989 - -
Aktuell skatt -363 -4 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 177 150 216 528 122 261 47 410
fore forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar -4120 1790 -65 004 -252 323
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga placeringar -7 893 - -7 893 -
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder 567 -9225 -17 972 271 734
Kassaflode fran den lopande verksamheten 165 704 209 093 31392 66 821
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anlaggningstillgangar, not A -210 419 -314 989 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -210419 -314 989 - -
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder 18 764 171 660 - -7 672
Forandring av langfristiga fordringar - - -550 -50
Utbetald utdelning -30 000 -30 000 -30 000 -30 000
Koncernbidrag - - - -6 156
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 236 141 660 -30 550 -43 878
Arets kassafléde -55 951 35764 842 22943
Likvida medel vid arets borjan 277 130 241 366 168 697 145 754
Likvida medel vid arets slut 221179 277130 169 539 168 697
NOT A Forandring av materiella anlaggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (-) av posten
inventarier i balansrakningen -33 112 - -
Arets avskrivning av inventarier -255 -225 - -
Okning av posten byggnader och mark i balansrakningen -155 311 -237 890 - -
Arets avskrivning av byggnader -98 262 -87 679 - -
Forandring av posten pagaende nyanlaggningar 43 442 10693 - -
Arets forvarv av materiella anlaggningstillgangar -210 419 -314 989 - -
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Noter till resultat- och balansrakningar

Not 1.
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet

med arsredovisningslagen och enligt Bokforings-

nimndens allmidnna rid BFENAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Tillgéngar, avsittningar och skulder har

virderats till anskaffningsvirden om inget
annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingér forutom inképspriset dven
utgifter som ir direkt hinférliga till forvirvet.

Tillkommande urgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgings-
kriteriet riknas in i tillgingens redovisade virde.
Administrationskostnaderna, exklusive kostnader
for syntetiska optioner, férdelas sa att ett belopp
motsvarande 5 % av drets hyresintikter belastar
koncernens resultat. Overskjutande del liggs till
anskaffningsvirdet i samband med

om- eller nybyggnad. Utgifter for [opande
underhéll och reparationer redovisas som kost-
nader nir de uppkommer.

For vissa av de materiella anliggnings-
tillgingarna har skillnaden i forbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara visentlig.
Dessa tillgdngar har darfor delats upp i
komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt over tillgingens
beriknade nyttjandeperiod eftersom det
dterspeglar den forvintade forbrukningen av
tillgingens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrikningen.

ARSREDOVISNING 2017

Hinsyn har tagits till beriknat restvirde,
faststillt vid anskaffningstillfillet i d4 ridande
prisniva.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Datorer och datautrustning 5ar
Byggnadsinventarier 5ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter
med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen
ir byggnader och mark. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod
bedéms som obegrinsad. Byggnaderna bestir av
flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har
identifierats och ligger till grund for
avskrivningen pa byggnader:

Markanlaggning 20-50 ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar
Hyresgastanpassningar 3-10ar
Laneutgifter

Léneutgifter som kan hinforas till inkép,
konstruktion eller produktion av anlidggnings-
tillging, som tar betydande tid att firdigstilla
innan den kan anvindas eller siljas inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvirde.

Leasingavtal

Leasingavtal kan klassificerats som finansiella
eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt
leasingavtal dr ett leasingavtal enligt vilka de
risker och férdelar som ir forknippade med att
dga en tillgdng i allt visentligt 6verfors fran

leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt
leasingavtal ir ett leasingavtal som inte 4r ett
finansiellt leasingavtal.

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyres-
kontrakt hinforliga till forvaltningsfastigheter
betraktas som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa framgér i not 7.

Aven tomtrittsavtal kan ur redovisnings-
perspektivet betraktas som operationellt
leasingavtal. Tomtrittsavgilden redovisas som
kostnad for den period den avser. I koncernen
finns dven ett antal leasingavtal, frimst avseende
personbilar. Betalning for dessa leasingavtal
kostnadsférs i resultatrikningen linjirt dver
leasingperioden.

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder redovisas i
enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
virderade utifrin anskaffningsvirdet) i BENAR
2012:1.

Sékringsredovisning

Sikringsredovisning tillimpas endast dé det
finns en ekonomisk relation mellan sikrings-
instrumentet och den sikrade posten som Sver-
ensstimmer med foretagets mal for riskhante-
ring. Dessutom krivs att sikringsforhillandet
forvintas vara mycket effektivt under den period
for vilken sikringen har identifierats samt att
sakringsforhallandet och foretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sikringen ir dokumenterade senast
nir sikringen ings.

Sékring av rinterisk

Risken att rinteférandringar fir en negativ
paverkan pé bolagets resultat och kassaflode
hanteras foretridesvis genom att inga derivat-
avtal med av styrelsen godkinda motparter.

Ersittningar till anstallda

Ersiittningar till anstillda efter avslutad anstillning
Planer for ersittningar efter avslutad anstillning
klassificeras som antingen avgiftsbestimda eller
formansbestimda.

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststillda
avgifter till ett annat foretag, normalt ett
forsikringsforetag, och har inte lingre nagon
forplikeelse till den anstillde nir avgiften dr
betald. Storleken pé den anstilldes ersittningar
efter avslutad anstillning dr beroende av de
avgifter som har betalats och den kapital-
avkastning som avgifterna ger. Avgifterna for
avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Vid férménsbestimda planer har foretaget en
forpliktelse att limna de 6verenskomna
ersittningarna till nuvarande och tidigare
anstillda. Foretaget bir i allt visentlige dels
risken att ersittningarna kommer att bli hogre
in forvintat (aktuariell risk), dels risken att
avkastningen p4 tillgdngarna avviker frin
forvintningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk foreligger dven om tillgdngarna dr 6verférda
till ett annat foretag. Foretag har valt att tillimpa
de férenklingsregler som finns i BENAR 2012:1,
vilket innebir att i de fall en premie erliggs
redovisas de férmansbestimda planerna pé
samma sitt som en avgiftsbestimd plan.

Skatt
Skatt pa drets resultat i resultatrikningen bestar
av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr inkomstskatt fér innevarande riken-
skapsar som avser drets skattepliktiga resultat
och den del av tidigare rikenskapsdrs inkomst-
skatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat
avseende framtida rikenskapsar till f6ljd av
tidigare transaktioner eller hindelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla
skattepliktiga temporira skillnader, dock inte
fortemporira skillnader som hirrér frin forsta
redovisningen av goodwill.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdrags-
gilla temporira skillnader och for mojligheten
att i framtiden anvinda skattemissiga under-
skottsavdrag. Virderingen baseras pd hur det
redovisade virdet for motsvarande tillging eller
skuld forvintas dtervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatte-
regler som ir beslutade fore balansdagen och har
inte nuvirdeberiknats.

Uppskjutna skattefordringar har virderats till
hogst det belopp som sannolikt kommer att
tervinnas baserat pd innevarande och framtida
skattepliktiga resultat. Virderingen omprévas
varje balansdag.

Vid rena substansforvirv gors avsittning for
uppskjuten skatt baserat pé virderingen i
kopeskillingen.

Intékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som féretaget

erhéllit eller kommer att erhalla for egen

rikning redovisas som intike. Intikter virderas

till verkliga virdet av det som erhéllits eller

kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Hyresintikter periodiseras over kontrakestiden.

Koncernredovisning

Dotterforetag ir foretag i vilka moderforetaget
direke eller indirekt innehar mer in 50 % av
rostetalet eller pd annat sitt har ett bestimmande
inflytande. Bestimmande inflytande innebir en
ritt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhélla
ckonomiska fordelar. Redovisningen av rérelse-
forvirv bygger pa enhetssynen. Det innebir att
forvirvsanalysen upprittas per den tidpunke da
forvirvaren far bestimmande inflytande.

Fran och med denna tidpunkt ses férvirvaren
och den férvirvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen
innebir vidare att alla tillgingar (inklusive
goodwill) och skulder samt intikter och
kostnader medriknas i sin helhet dven for
deligda dotterforetag.

Anskaffningsvirdet for dotterforetag beriknas
till summan av verkligt virde vid forvirvstid-
punkten for erlagda tillgingar med tilligg av
uppkomna och évertagna skulder samt
emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som
ar direkt hinforliga till rorelseférvarvet samt
eventuell tilliggskopeskilling. I férvirvsanalysen
faststills det verkliga virdet, med nigra undantag,
vid forvirvstidpunkten av forvirvade
identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder
samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse
virderas till verkligt virde vid forvirvstidpunkten.
Frin och med forvirvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det férvirvade foretagets
intikter och kostnader, identifierbara tillgingar
och skulder liksom eventuell uppkommen
goodwill eller negativ goodwill.

Ar det vid forvirvstidpunkeen sannolike att
kopeskillingen kommer att justeras vid en senare
tidpunkt och beloppet kan uppskattas pa ett
tillforliclige sice, ska beloppet ingd i det
beriknade slutliga anskaffningsvirdet for den
forvirvade enheten.

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller
bestimmande inflytande upphér pé annat sitt,
anses andelarna som avyttrade i koncern-
redovisningen och vinst eller forlust vid
avyttringen redovisas i koncernresultat-
rikningen. Om andelar finns kvar efter att
bestimmande inflytande har upphort
redovisas dessa med det verkliga virdet vid
forvirvstidpunkten som anskaffningsvirde.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intikter och kostnader och orealiserade vinster
eller forluster som uppkommer vid transaktioner
mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet.

Redovisningsregler i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderforetaget
overensstimmer med de ovan angivna
redovisningsprinciperna i koncernredovisningen.
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Not 2. Vasentliga hdandelser Not 5. Personalkostnader, Not 7. N_°t 8. ) Not 9. Not 10.
efter balansdagen pensioner och ovrigt Operationell leasing Finansiella poster Skatt pa arets resultat Uppskjuten skatt

Koncernen . o
Inga visentliga hindelser har skett Honcernen Leasingavtal diir foretaget ir leasegivare Koncernens skatt pa 4rets resultat, 14 325 Tkr | koncernen finns en skillnad pa totalt
efter balansdagen. Tkr 2017 2016 Hyresintikter kan ur ett redovisningsperspektiv Tkr 2017 2016 (16 039), bestar av aktuell skatt 363 Tkr (4), 1 885 587 Tkr (1 780 723) mellan fastigheter-
Léner och andra dven benimnas som intikter frin operationella Réanteintékter 4 1523  Aarets avsittning for uppskjuten skatt 13 962 nas bokforda och skatrtemissiga virde. Vid rena
ersattningar leasingavtal vilka aviseras i férskott och Ovriga poster 213 178 Tkr (16 035). substansforvirv gors avsittning for uppskjuten
Styrelseledaméter och periodiseras i resultatrikningen baserat pd G i er aeh 217 1701 skatt baserat pa virderingen i kpeskillingen.
Not 3. Forindringar i el Tl G EEED 983 yillkoren i hyresavtalen. Hyreskontrakt med ej liknande resultatposter Koncernen Total avsittning f6r uppskjuten skatt uppgér till
koncernens sammansattning Ovriga anstallda Sverige 21759 20894 faststilld slutdag ingdr ej i uppstillningen Tkr 2017 2016 306 177 Tkr (286 581).
Summa loner och 23612 21877 exempelvis bostadskontraket. Rantekostnader 108022 -110 442 - Summa uppskjuten skattefordran uppgar till
ersattningar . Resultat fore skatt 79 024 129543 .
R — Ovriga finansiella 18 865 Tkr (13 136), beriknat som summa
.. . . .. c ensionskostnader j a
FOI‘etfilget ar heldgt dotterféretag till AB avseende styrelseledaméter kostnader 1751 1520 ) outnyttjade underskottsavdrag pa 85 748 Tkr
Gullringsbo Egendomar, org.nr 556213-5748 ol verlcElame chekaier 548 340 K 2017 2016 IS.Il(lmm: rénte:(ostnader och -109 773 -111 962 S:att enligt géllande s . (59 709).
med site i Goteborg. s onsesirECET Kontraktsvolymer hyresvarde iknande resultatposter S_ attesats- —
Under 2017 har en fastighet sélts via bolag avseende 6vriga 2944 216 5 A Ej skattepliktiga intakter
a q S R ; - hanforligt till forsaljning
och tva stycken. fastigheter forvirvats samt en Ovriga sociala kostnader 8562 7519  kommersiella kontrakt 271602 263160 MCCETEE av dotterbolag 3599 20424
solcellsanliggning forvirvats. Summa sociala kostnader 12054 10516  Mellan eitt och ftam ar 479308 408 350 Tkr 2017 2016 Qyrigt 538 7964
SIBEIE 210 AT ely o ERPs e (7 el Redovisad effektiv skatt 14325 16039
Summa 817314 754464 dotterforetag 145000 45000
- Resultat fran andelar 145 000 45 000 Moderbolaget
Not 4. Anstillda och Not 6. Leasi I dir £ il i koncernforetaget
fﬁretagsledning Revisorns arvode easingavia arfbremget ar Leasetagare Tkr 2017 2016
Ranteintakter fran Resultat fore skatt 122 261 41 254
o — Koncernen T 2017 2016 Lfoncernbolag 115174 133545
Ovriga ranteintakter 1 4 Skatt enligt galland
a Tomtratter, arrenden gt gallande
pEHREE s el 20TCI L 2017 e S s Ranteintakter och 115175 133549  skattesats for moder-
= iai liknande resultatposter foretaget 26 897 9076
e = e e 4% inom et ar 8398 7956 ’ Ej avdrgagsgilla kostnader 383 825
SIS 18 Statierodgline > "2 Melan ett och fem ér 24600 22128 EJ' skattepliktiga intakter 31900 9901
- - . iktiga i - -
Totalt i Sverige 41 Andra uppdrag 69 60 senare &n fem ar 26662 30531 Rantekostader oo0a0 eosi RJedovisa’ZI effektiv skatt 4620
Summa 534 471 e 59660 60615 Réntekosﬂtnader till
o L ) . . A koncernforetag -40 966 -59 691
Konsfordelning inom foretagsledningen Rakenskapsarets kostnads- A
Forvaltninesk Ise bests . Moderbolaget forda leasingavgifter 9080 7623 Ovriga finansiella
drvaltningskoncernens styrelse bestdr av sju Kostnader 1325 1121
ledaméter, varav fyra min. The 2017 2016 Rantekostnader och 108831 -127326
Forvaltningskoncernens vd och ledande Revisionsuppdrag 40 60 liknande resultatposter
befattningshavare uppgar till sex, varav Skatteradgivning - -
fem min. Andra uppdrag — —
Summa 40 60
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Not 11.
Byggnader och mark

Koncernen

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 4434338 4113851

Nyanskaffningar 151 411 381158
Avyttringar -18 221 -166 041
Nedskrivningar -8874 -30 000
Omklassificeringar 127 419 135370

Utgaende ackumulerade 4686 073 4434338
anskaffningsvarden

Ackumulerade
avskrivningar

Vid arets borjan -434 507 -351 910
Avyttringar 1838 5082
Arets avskrivningar -98 262 -87 679
Utgaende ackumule- -530931  -434 507

rade avskrivningar

Redovisat varde 4155142 3999831

vid periodens slut

Pagaende
nyanlaggningar

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 86 491 97 184
Nyanskaffningar 83977 124 677
Omklassificeringar -127 419 -135 370
Redovisat varde 43049 86 491

vid periodens slut

Fastigheter i Sverige

Bokfort varde 4198191 4086322
Verkligt varde 6103957 5695765
Taxeringsvarden 3052003 3048778

ARSREDOVISNING 2017

Byggnaderna ir indelade i komponenter vilka
skrivs av under deras forvintade ekonomiska
livslingd. Byggnadsinventarier, markanligg-
ningar och solcellsanliggningar redovisas som
byggnader och mark.

Verkliga virdet baseras pa virderingar utférda
av interna virderare. De enskilda fastigheternas
verkliga virden har bedémts med avkastnings-
virdering. Avkastningsmetoden bestr av en
evighetskapitalisering av bedémt marknads-
miissigt driftnetto, vilket dividerats med ett
bedémt marknadsmissigt avkastningskrav.
Korrektion av marknadsvirdet har skett for
avvikelser mellan faktiskt driftnetto och
marknadsanpassade driftnetton. Korrektion
har dven skett for det fall det foreligger
investeringsbehov i fastigheterna for att nd
langsiktigt marknadsmissiga driftnetton.

Koncernen har totala évervirden pa fastigheter
motsvarande 1 905 766 Tkr. I enskilda fall kan
man réka ut for virdenedging s att marknads-
virdet pé enskild fastighet understiger
bokfort virde pa densamma. Nedskrivning till
foljd av sddan fall uppgick till totalt 8 874 Tkr
(33 000).

Not 12.
Inventarier

Koncernen
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende 5471 5366
anskaffningsvarde
Inkdp/forvarv 330 133
Avyttringar -107 -28
Utgaende ackumulerade 5694 5471
anskaffningsvarde
Ingaende avskrivningar -4 895 -4678
Avyttringar 65 8
Arets avskrivningar 255 225
Utgaende ackumulerade -5 085 -4 895
avskrivningar
Utgaende planenligt 609 576
restvarde
Bokfort varde 609 576

Inventarier skrivs av pa 5 ar.

Not 13. Andra langfristiga
viardepappersinnehav

Koncernen
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingadende
anskaffningsvarde 1058 1058
Utgaende ackumulerade 1058 1058
anskaffningsvarden
Utgaende bokfort varde 1058 1058

Not 14. Aktier och
andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Ingaende anskaffnings-

varde 141 061 141 011
Aktieagartillskott 500 50
Avyttringar 50 -

Utgaende ackumulerade 141 611 141 061
anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde 141 611 141 061

Not 15. Aktier och
andelar i koncernforetag

Bokfort
Foretag Kapitalandel véarde
Svenska Hus
i Goteborg AB 100% 53845
Svenska Hus
i Skane AB 100% 15878
Svenska Hus
i Stockholm AB 100% 70238
Svenska Hus
Service AB 100 % 1500
Svenska Hus
Solparker AB 100 % 150
Summa, Tkr 141611
Foretag Org.nr. Sate
Svenska Hus i Goteborg AB  556085-5784 Gbg
Svenska Hus i Skane AB 556627-0723 Gbg
Svenska Hus i 556673-2623 Gbg
Stockholm AB
Svenska Hus Service AB 556659-7703 Gbg
Svenska Hus Solparker AB 559065-7986 Gbg

Not 16.
Periodiseringar

Not 17.
Kassa och bank

Koncernen Koncernen
Tkr 2017-12-31 2016-12-31 Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader Kassa och bank 3499 7012
och upplupna intakter Fordran pa AB Gull- 217680 270118
Férutbetalda 2285 2780 ringsbo Egendomars
rantekostnader centrala koncernkonto
Ovriga poster 10998 7731 Summa 221179 277130

Summa

Tkr

13283 10511

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Forutbetalda

rantekostnader 2285 2780

Summa 2285 2780
Koncernen

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna léner och

semesterloner 4119 3792
Upplupna
rantekostnader 10 818 9150

Forutbetalda
hyresintakter

51 890 54 336

Ovriga poster

15966 19528

Summa

Tkr

82793 86 806

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna

rantekostnader 7675 5926
Ovriga poster - 3
Summa 7675 5929

Moderbolaget

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Kassa och bank 3490 5309

Fordran pa AB Gull-
ringsbo Egendomars
centrala koncernkonto 166 049 163 388

Summa 169 539 168 697

Not 18. Aktiekapitalets
fordelning

Aktiekapitalet innefattar 600 000 st aktier med
kvotvirde 100 kr.

Not 19.
Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star
féljande vinstmedel fran foregaende

ar kvarstaende vinstmedel, kr 332723239
arets vinst, kr 126 880 748
Summa 459 603 987
Styrelsen och verkstallande

direktoren foreslar att vinst-

medlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30 000 000
i ny rakning balanseras 429 603 987
Summa 459 603 987

Not 20.
Skulder till kreditinstitut

Koncernen

Kapitalbindning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Lan som forfaller

inom 1 ar 864891 1008942
Lan som forfaller 2266217 2102585
om 1-5 ar

Lan som forfaller
senare an 5 ar - -

Summa 3131107 3111527

Rantebindning

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Lan som forfaller

inom 1 ar 936 017 942 553
Lan som forfaller
om 1-5 ar 556 591 334 474
Lan som forfaller
senare éan 5 ar 1638500 1834500
Summa 3131107 3111527

I balansrikningen redovisas endast amortering
av krediter som kortfristig skuld da krediter
med kapitalférfall férvintas refinansieras till
akeuell volym.

Med avsikt att erhélla rorliga krediters hgre
flexibilitet i jimforelse med bundna, men inda
minska rinte- och uppliningsrisk, anvinds olika
derivatinstrument och kapitalbindningsavtal.
Per 2017-12-31 fanns avtal om rinteswappar pa
1444 000 Tkr (1 615 400) vars marknadsvirde
per 2017-12-31 uppgick till -325 400 Tkr
(-353 042). For derivaten tillimpas sikrings-
redovisning,
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Not 21.
Ovriga skulder

Ovriga skulder bestar for ar 2016 till storsta delen
av avsittning for syntetiska optioner.

Not 22.
Syntetiska optioner

Foretaget har stille ut mojligheten att férvirva
syntetiska optioner. Slutdagen for aktuellt
optionsprogram dr 2019-12-31. Under 2017 har
utbetalning av avslutat optionsprogram skett.

Per 2016-12-31 har 11 047 Tkr reserverats for
kommande utbetalning, baserats pd marknads-
virdet per bokslutsdatumet. Posten ir redovisad
under 6vriga skulder.

Christer Holmén
Ordférande

P‘dﬁt\ls KW-

Patrik Eriksson

Not 23. Stillda sakerheter
och eventualforpliktelser

Koncernen

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 3505404 3481546
Aktier i dotterbolag 141 899 147 012

Summa stallda 3647303 3628558

sakerheter

Eventualforpliktelser

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler
avseende momspliktiga hyresgister ska ater-
liggas da lokal uthyres till icke momspliktig
hyresgist. Belopp gir ¢j att faststilla.

Goteborg den 21 mars 2018

Kristina Alvendal
Erika Hellman

CA

Lisa Kjellén

Moderbolaget

Tkr 2017-12-31 2016-12-31

3131107 3111527

Ovr. eventualforpliktelser = =

Borgen for dotterbolag

Summa 3131107 3111527
eventualforpliktelser

Samtliga stillda sikerheter och eventual-
forpliktelser ir stillda som sikerheter for skulder
till kreditinstitut.

Not 24.
Ovriga rorelseintakter

Under ar 2017 har tvisten avslutats med tidigare
anstillda vilket medfort skadestindsersittningar i
form av aktier i noterat bolag, vilka ir avyttrade,
samt skuldebrev i bolag dir gildendrens
dterbetalningsskyldighet ar villkorad av framtida
slutlig nettovinst i specifike fastighetsprojekt.

Hans Eliasson

T Rarteae. MaleE Y gET

Patrik Kallenvret

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 22 mars 2018

ARSREDOVISNING 2017

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor

Revisionshbheriattelse

Till bolagsstimman i Svenska Hus AB
Org.nr 556188-5780

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen fér Svenska Hus AB
for rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den
2017-12-31 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérf6r att bolagsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrikningen
for moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i férhillande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat
ir tillrickliga och andamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande
direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer ir

nodvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt,
om férhillanden som kan péverka férmégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har nigot realistiske alternativ till att gora nigot
av detta.

Revisorns ansvar
Mina mil 4r att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om huruvida drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalan-
den. Rimlig sikerhet ar en hég grad av sikerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felakrig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd
pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas péverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

* Identifierar och bedémer jag riskerna for
visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor

granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och indamalsenliga for att utgdra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hdgre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig informa-
tion eller sidosittande av intern kontroll.

Skaffar jag mig en forstdelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindighet-
erna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

Utvirderar jag limpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Drar jag en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sidana hindelser eller férhillanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhets-
faktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredo-
visningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om érsredovisningen och koncern-
redovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen.
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Dock kan framtida hindelser eller férhillanden
gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

Utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysning-
arna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande transak-
tionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

Inhimtar jag tillrickliga och indamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen for enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for
styrning, vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for
mina uttalanden.

* Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inrikening
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Svenska Hus AB for
rikenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

ARSREDOVISNING 2017

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtart dr
tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande
direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pd storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation 4r
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstl-
lande direktoren ska skéta den l6pande férvale
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgirder som ir nodvén-
diga for att bolagets bokforing ska fullgoras i over-
ensstimmelse med lag och f6r att medelsforvalt-
ningen ska skotas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen,
och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir
att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrel-
seledamot eller verkstillande direktoren i nigot
visentligt avseende:

* Foretagit ndgon tgird eller gjort sig skyldig
till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* P4 ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, ir att med

rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r

forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhert,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som
kan foéranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst p revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsitgir-
der som utfors baseras pi min professionella
bedémning med utgéngspunke i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pd sddana 4tgirder, omrdden och
forhéllanden som ir visentliga for verksamheten
och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Jag gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgirder och andra forhéllanden som ir relevanta
for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for act kunna
bedoma om forslaget ir forenligt med
aktiebolagslagen.

Goteborg den 22 mars 2018

Magnus Anderstrém, Auktoriserad revisor

[ 77/76 ]



Svenska Hus AB
Otterhallegatan 5A
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Region Skane

Kungsgatan 6, 211 49 Malmo
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